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1. Grundlagen der Verfahrensdurchfﬁhrung |

1.1. Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan Nr4 .Gewerbegebiet 2“ wurde auf der Grundlage der folgenden
Gesetze und Verordnungen erstellt:

o § 233 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBL | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 21 des Gesétzes vom 21.06.2005
(BGBI. I S. 1818) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27.08.1997 (BGBI. I S. 2141, ber. BGBI. 11998 S. 317) zuletzt gesndert durch Artikel 12
des Gesetzes vom 23.07. 2002 (BGBL. 1 8. 1359) '

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverbrdnung
- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt
- geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

 Brandenburgische Bauordnung - (BbgBO) vom 16.07. 2003 (GVBL IS 210), zuletzt
——geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 19.12. 2005 (GVBI | S. 267)

1.2. Réiumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes liegt an der Bergstrafe / Ecke Eichenallee in
Satzkorn und _umfasst die Flurstiicke 111/1 und 111/2 der Flur 1 der Gemarkung
Satzkorn. Das Plangeblet besitzt eine GroRe von etwa 9,63 ha." ,

1.3. _Plan’uthabléuf

Bereits am 11.01.1994 fasste die Gemeindevertreterversammlung der bis Oktober 2003 zum
- Amt Fahrland gehdrenden Gemeinde Satzkorn - seitdem Ortsteil der Landeshauptstadt
Potsdam - den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.4 ,Gewerbegebiet 2“ fiir
den Geltungsbereich der Flurstiicke 111/ 1, 111/2 und 111./ 3 der Flur 1 der Gemarkung
Satzkorn. Durch den Bebauungsplan sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die langfristige Entwicklung mehrerer auf den Flurstiicken bereits niedergelassener Betrlebe :
der Baustoffbranche planungsrechtiich gesichert werden.

. Nach Durchfiihrung der erforderlichen Planungsschritte und Betelllgung der Blrger sowie
der Trager offentlicher Belange wurde der Bebauungsplan am 01.04.1997 von der

4




Landeshauptstadt Potsdam, OT Satzkom, Bebauungsplan Nr.4 ,Gewerbegebiet 2* ’ Begriindung

Gemeindevertreterversammiung als Satzung beschlossen. Mit Priifvermerk vom 25.07.1997
stellte die Genehmigungsbehérde Mangel des Bebauungsplanes fest, die der Genehmigung

- des Planes entgegenstanden. Der Genehmigungsantrag wurde daraufhin mit Schreiben des
‘Amtes Fahrland vom 05.08.1997 zuriickgezogen. Die Mangel der Planung sollten behoben
und der Bebauungsplan danach erneut zur Genehmigung eingereicht werden.

Vor Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens musste die Gemeinde Satzkorn den
Flachennutzungsplan &ndern. in der am 16.09.1998 genehmigten Fassung der 1. Anderung
ist das Bebauungsplangebiet als Gewerbliche Baufléche dargestellt. '

In der Folgezeit wurde zwar die inhaltliche Uberarbeltung des Bebauungsplanes
vorangetrieben, die formale Weiterfihrung des Planverfahrens verzégerte sich jedoch bis
zum Jahr 2003. Am 01.07.2003 erfolgte der Beschluss zur Anderung des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes. Das Flurstick 111/3 wurde aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr.4 ,Gewerbegebiet 2° ausgegliedert und dem an das Plangebiet
westlich angrenzenden Geltungsbereich des parallel in Aufstellung befindlichen. -
Bebauungsplanes Nr.3 ,Gewerbegebiet 1¢ zugeordnet. :

Fur den neu gefassten = Geltungsbereich ~wurde auf der Sitzung  der
Gemeindevertreterversammlung Satzkorn vom 23.10.2003 ein {berarbeiteter Entwurf des -
Bebauungsplanes beschlossen und zur Durchfithrung des Beteiligungsverfahrens bestimmt.
Auf Grund der kurz danach vollzogenen Gemeindegebietsreform im Land Brandenburg, im
Rahmen derer die Gemeinde Satzkorn Ortsteil der Landeshauptstadt Potsdam wurde,
konnte das Planverfahren erst Anfang 2004 durch die Stadtverwaltung der
Landeshauptstadt Potsdam weitergefiihrt werden. Der im Interesse der Rechtssicherheit der
Planung teilweise nochmals Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes hat sodann vom
18.08. bis 20.09.2004 &ffentlich ausgelegen. Parallel wurden die Tréger &ffentlicher Belange
am Verfahren beteiligt. Die Stadtverordnetenversammiung der Landeshauptstadt Potsdam

hat auf ihrer Sitzung am 07.06.2006 die Anregungen und Hinweise aus dem

Beteiligungsverfahren abgewogen. Es ergaben sich daraus keine Planinderungen, die die
Durchfiihrung eines erneuten Beteiligungsverfahrens notwendig gemacht hatten. Die

Stadtverordnetenversammlung hat daraufhin auf der selben Sitzung den Bebauungsplan als

Satzung beschlossen.

1;4. Grﬁnordnung und UmweltVertréiinchkeit

Bei der Erstellung stédtebaulicher Plane ist die Berlicksichtigung der umweltschitzenden
Belange als 6ffentliche Belange im Rahmen der Abwagung zu gewahrleisten (§ 1a BauGB).

Um die Belange der Natur und Landschaft in der Abwéagung angemessen zu vertreten, ist -
gemal §§ 7-10 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) zu diesem
Bebauungsplan ein griinordnerischer Fachbeitrag nach dem Anforderungskatalog des
Landesumweltamtes (LUA) erarbeitet worden. .

Wesentlicher Bestandteil des grinordnerischen Fachbeitrages sind MaRnahmen zur
Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und
Landschaft, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden. GemaR § 9 Abs. 1a BauGB in
Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB ist im Bauleitplan dariiber zu entscheiden, wie zu -
erwartende Eingriffe ausgeglichen, ersetzt oder gemindert werden kénnen. Damit soll
sichergestellt werden, dass Fragen der Eingriffs-Ausgleichsproblematik in einer frihen -
Planungsphase berlicksichtigt werden. Die Erfiillung dieser Anforderungen wird durch den
grinordnerischen Fachbeitrag vorbereitet. . ; v
Da die Erarbeitung einer gesonderten Planzeichnung nicht Gegenstand des
grinordnerischen Fachbeitrages ist, sind dessen Ergebnisse bereits im Rahmen der
Erarbeitung des Bebauungsplanes integriert worden
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Seit der in Verbindung mit dem Vollzug des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IUV-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz
vorgenommenen Anderung des Baugesetzbuches im Jahr 2001 sollen die Belange des
. Umweltschutzes verstérkt und differenzierter in den Abwégungsvorgang einflieRen. Handelt
es sich um die Aufstellung eines Bebauungsplanes, der der planungsrechtlichen Sicherung
eines Vorhabens dient, fir welches sich gemsR Anderung des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG) vom 27.07.2001 die. Notwendigkeit fir eine
Umweltvertraglichkeitsprifung ergibt, so ist als Bestandteil der Begrindung zum
Bebauungsplan ein so genannter Umweltbericht vorzulegen. Im Umweltbericht missen
Angaben zu den Auswirkungen auf die Umwelt (z.B. Wasserhaushalt, Boden, Fauna, Flora,
Luft, Klima, Verkehr, Orts- und Landschaftsbild) enthalten sein.

Zur vorliegenden Planung wurde keine Umweltvertraglichkeitspriifung im Sinne des o.g.
Gesetzes durchgefiihrt, da das Planverfahren bereits vor dem 14. Marz 1999 elngeleltet
wurde. Es gilt damit die Uberleitungsvorschrift des § 244 Abs: 2 BauGB.

 Im Abwéagungsprozess wurden die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt dennoch

umfassend berlcksichtigt (siehe Kapitel 7.).

2. Anlass der Planung

2.1. Planungsgegenstand

Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist die Herstellung des planungsrechtlichen
Rahmens fur die rdumliche und funktionelle Neugliederung und Bebauung der an der
Bergestral’e / Ecke Eichenallee gelegenen Flurstiicke 111/1 und 111/2 der Flur 1 der
Gemarkung Satzkorn. Diese Flurstiicke sind Teil eines sich Uber den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes hinaus erstreckenden ehemaligen militdrischen Versorgungsdepots
- Durch die Planung soll die im Wesentlichen bereits erfolgte Ansiedlung von Betrieben zur
Herstellung bzw. Wiederaufbereitung (Recycling) und zum Handel mit Baustoffen
planungsrechtlich gesichert werden. Im Hinblick auf eine moglichst lange Glltigkeit der
- Planung sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes allerdings so gefasst werden, dass
- kinftig auch die Ansiedlung anderer Gewerbebetriebe erfolgen kann.

Auler den konkreten ortlichen Verhaltnissen und den Nutzungsanforderungen der bereits .
“anséssigen Betriebe sind bei der Planung vor allem die Bindungen aus den ibergeordneten
‘Planungen, insbesondere des Flichennutzungsplanes der Gemeinde, zu beriicksichtigen.
Die Planung ist des weiteren mit den privaten Interessen der Nachbarn und mit den .
6ffentlichen Interessen abzustimmen.

2.2, Planungsn_otwendigkeit

Gemal § 1, Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ,... Bauleitpléne aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”-

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Gemeinde Satzkorn dieser Forderung
durch die  Aufstellung des Flachennutzungsplanes nachgekommen. Der
Flachennutzungsplan ist zurzeit in der Fassung der am 16.09.1998 genehmigten 1.
Anderung giiltig und stellt das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes als

gewerbliche Baufldche dar.
Auf der Ebene der verbindlichen Bauleltplanung bestehen fir das Plangebiet noch keine

rechtskraftigen Vorgaben

Das Plangebiet ist zwar durch dle ehemalige mmtansche Nutzung und die spéter vollzogene
Ansiediung von Gewerbebetneben baulich vorgepréagt, jedoch s;edlungsraumllch von den
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Ubrigen Flachen der Gemarkung Satzkorn abgetrennt. Um durch die Sicherung der
- stadtebaulichen Ordnung der Entstehung von Missstanden vorbeugen zu kénnen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. } '

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbbesondére folgende Planinhalte
Zu regeln: .

-e  Bestimmung der zuldssigen gewerblichen Nutzungen (Art der Nutzung und Gliederung);

Bestimmung des zuléssigen Umfanges und Charakters der baulichen Nutzung (MaR der

Nutzung, Gberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Héhe der baulichen Anlagen);

¢ infrastrukturelle ErschlieBung des Plangebietes (Verkehr, Versorgung / Entsorgung); _

- Berlcksichtigung der Schutzbedurftigkeit der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen
(Schutz vor Larm, Schadstoffen, Gertichen); o

»  Berucksichtigung der Belange der Griinordnung und des Umweltschutzes im Plangebiet
und der Auswirkungen der Planung auf den umgebenden Landschaftsraum.

‘Bei _der_ Planung sind die Belange aus den (bergeordneten Planungen und die
gegebenenfalls vorhandenen nachrichtlichen Ubernahmen (Schutzgebiete / geschiitzte
Biotope / Naturdenkmale, Baudenkmale / Bodendenkmale 0.4.) zu berlcksichtigen.

3. Bindungen aus libergeordneten Planungen

3.1. Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
(LEPeV) o o

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Gewerbegebiet 2“ ist die Verordnung.l']ber
- den Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin
(LEPeV) vom 02:03.1998 (GVBI. Il S. 186) zu beriicksichtigen. ‘ o

Die Festlegungen des LEPeV gliedern sich in Grundsétze und Ziele der Raumordnung und
Landesplanung. Die im LEPeV formulierten Ziele sind beachtungspflichtig. Die Trager der
Bauleitplanung sind zur Anpassung ihrer Bauleitpldne an die Ziele der ‘Raumordnung .
verpflichtet. Das heilt, es besteht im Rahmen der kommunalen Planung kein
Abwagungsspielraum. Die Grundsatze sind dagegen lediglich abwéagungspflichtig und
mussen Eingang in die kommunale Bauleitplanung finden. Der Trager der Bauleitplanung
- besitzt diesbeziglich einen gewissen Ausgestaltungsspielraum.

Die Gemeinde Satzkorn verfugt iber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan - zurzeit
glltig in der am 16.09.1998 genehmigten Fassung der 1. Anderung -. Die im LEPeV
~ verankerten Grundsétze und Ziele sind bei der Aufsteliung des Flachennutzungsplanes der

Gemeinde Satzkorn berticksichtigt worden. Da der Bebauungsplan Nr. 4 .,Gewerbegebiet 2¢
aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde entwickelt wird, kann davon
ausgegangen  werden, dass auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung keine
- grundsatzlichen Widerspriiche zu den fur das Plangebiet relevanten Inhalten des LEPeV

~ mehr auftreten. '

Bereits vor dem Inkrafttreten des LEPeV hatte das Ministeriums fur Umwelt;-Naturschutz
und. Raumordnung des Landes Brandenburg (MUNR) in seiner Stellungnahme vom
16.03.1994 (zur Planungsanzeige der Gemeinde vom 17.01.1994 uber die Aufstellung des
Bebauungsplanes) dem Vorhaben zugestimmt. In einer erneuten Stellungnahme vom
- 15.01.2003 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und
Berlin (GL) nochmals mit, dass der Bebauungsplan mit den Zielen und Grundsitzen der
Raumordnung vereinbar sei. Bei dem Bebauungsplangebiet handele es sich um eine

7
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Konversionsflache, die bereits teilweise gewerblich genutzt werde. Die Konversionsfléche sei
- im LEPeV als Siedlungsbereich dargestellt (Verweis auf Ziele 1.0.5 und 1.1.2 LEPeV). Der
Regionalplan weise die Flache als potenzielles Arbe|tsstattengeb|et gemah Plansatz 2.7.2.2

aus.

| 3.2. Regionalplan Havelland-Flaming .

- Die Gemeinde Satzkorn liegt in der Region ,Havelland-Fldming“. Fur diese Region wurde ein
Regionalplan aufgestelit, der am 23.02.1998 genehmigt wurde. Mit Beschluss vom
09.10.2002 wurde der Regionalplan jedoch durch das Oberverwaltungsgericht (OVG) fiir
das Land Brandenburg fiir nichtig erklart. Zurzelt beflndet sich lediglich ein Teilplan

,,Wmdenergle im Aufstellungsverfahren

Im Enthrf des Teilplanes ,Windenergie* zum Regionalplan Havelland-Fldming -
(Planungsstand 13.03.2003) sind fur den Bereich der Gemarkung Satzkorn keine
Eignungsgebiete fur die Windenergienutzung festgelegt. Im Rahmen der Aufstellung des
. Bebauungsplanes Nr. 4 ,Gewerbegebiet 2“ mussen folglich diesbeziiglich relevante Belange

nicht berticksichtigt werden.

3.3. Fléichennutiungsplah

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Satzkorn ist zurzeit in der am 16.09.1998
genehmigten Fassung der 1. Anderung gultig. Im Rahmen dieser 1. Anderung wurde der-
Teilbereich, in dem sich das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Gewerbegebiet 2
befindet, gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Im
Rahmen der verbindiichen Bauleitplanung kénnen daraus sowohl Gewerbegebiete geman
§ 8 BauNVO als auch Industriegebiete gemal § 9 BauNVO entwickelt werden. Dies deckt
- sich mit den Zielen des Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan wird damit als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt gelten kénnen. :

'3.4. Nachrichtliche Ubernahmen
Fur den GeltungsbereiCh' des Bebauungsplanes Nr.4 ,Gewerbegebiet 2° sind keine

nachrichtlichen . Ubernahmen - aufgrund héherrangigen  Rechts  oder  bereits
rechtsverbindlicher kommunaler Satzungen erforderlich. '

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Natur- oder Landschaftsschutzgebietes und liegt
nicht .im Bereich von Trinkwasserschutzzonen. ‘Im Plangebiet gibt es keine
Altlastenstandorte. Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmale bekannt und
“ befinden sich keine geschutzten Biotope oder Pflanzenarten. .

3.5. Ve‘rbindliche Bauleitplanung |
4 Festsetzungeri der verbindlichen Bauleitplanung ﬁ]f das Gebiet bestehen nicht.
4. Ortliche Verhiltnisse

4.1. Bestandsangaben zum Plangebiet N
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt eine GroRe von 96.301 m? (ca. 9,63 ha).

- Darauf entfallen auf das Flurstuck 111/1 13.301 m? und auf das Flurstick 111/2

83.000 m2.

Beide Flurstiicke waren bis zum Abzug der Wéstgr_uppe der Streitkrafte der ehemaligeh
Sowjetunion Mitte der 1990er Jahre mit Geb&uden eines' urspriinglich von der deutschen

- Wehrmacht in den 1930er Jahren errichteten militarischen Versorgung‘sdepots bebaut. Die

etwa 18,00 m hohen Speichergebdude wurden in den Folgejahren durch die neuen

" Grundstiickseigentimer bereits nahezu volistandig abgerissen. Lediglich entlang der

stdlichen Grenze des Flurstiickes 111 /2 stehen noch Reste eines Speichers sowie eine
Werkstatthalle und eine Burobaracke. Erhalten geblieben sind auf dem Flurstiick: 111/ 2
auch noch zwei Eisenbahn-Anschlussgleise, die tber das westlich angrenzende Flurstiick
111/ 3 bis zum etwa 800 m entfernt gelegenen Bahnhof Satzkorn fithren, und die der frither
der ErschlieBung des Speicherkomplexes dienenden, iiberwiegend gepflasterten, Strallen.

Die vorhandenen Gleise und StraRenfldchen sollen auch kiinftig weiter genutzt werden.

Auf den ehemals zwischen den_.Gebéuden gelegenen Freiflichen haben sich irﬁ Verlauf der
Zeit Einzelbaumbesténde und Baumgruppen - teilweise im fiachenhaften Zusammenhang
mit - Waldcharakter - herausgebildet. Durch den Abriss der Gebiude sind die Baume

teilweise erhéhter Bruchgefahr ausgesetzt. ’

‘Das Flurstiick 111 /1. wird heute von der Firma Berger Transportbeton GmbH genutzt. Eiﬁ

Antrag gemaR Bundes-Immissionschutzgesetz (BImSchG) auf Errichtung und Betrieb. einer
Transportbeton-Mischanlage wurde vom Amt fur Immissionsschutz Brandenburg (Afl) am

06.03.1998 genehmigt. Die Anlage -wurde zwischenzeitlich errichtet und in Betrieb - °

genommen. Hauptelement ist .eine etwa 27,50 m 'hohe Mischturmanlage. Auf dem
Grundstiick  wurden  auRerdem Materiallagerboxen, . ein Blrogeb&ude, eine
Betriebstankstelle, eine = Gaslagerfliche, eine Montagegrube, ein Brunnen, ein

:’ Regenwasserriickhaltebecken sowie befestigte Verkehrsflichen errichtet. Entlang der

éstlichen Grundstiicksgrenze wurde ein etwa 3,00 m hoher Larmschutzwall aufgeschuttet,
dessen Errichtung zur Herstellung der Nachbarschaftsvertraglichkeit der Transportbeton-
Mischanlage im Ergebnis des o.g. Genehmigungsverfahrens gefordert worden war. Eine .
Erweiterung oder Nutzungsénderung der Betriebsanlagen ist zurzeit nicht geplant.

Das Flurstiick 111/ 2 wird von den Firmen Behrens Baustoffe GmbH und Behrens Recycling
GmbH genutzt. Die Firma Behrens Baustoffe GmbH betreibt auf einem etwa 58.400 m?2
groien Teilabschnitt des Flurstiickes einen Baustoffhandel. In diesem Bereich werden
Uberwiegend die nach dem Rickbau noch verbliebenen Gebé&ude und- Anlagen des
ehemaligen Militdrdepots genutzt. Neu errichtet wurden bisher lediglich eine LKW-Waage .
mit Wiegehaus und eine Betriebstankstelle. Ein am Bedarf orientierten schrittweiser Ausbau
des Geléndes ist vorgesehen. Auf der etwa 24.000 m? groRen zweiten Teilfliche des
Flurstickes 111/2 - im nordwestlichen Bereich - ist der Betrieb einer Baustoffrecycling-
Anlage durch die Behrens Recycling GmbH vorgesehen. Die Errichtung. der dafur
erforderlichen Anlagen - eine Brech- und Siebanlage, Brunnenhaus, Sicherungsfldche mit
Olabscheider, ein Larmschutzwall und offene Materiallagerfiachen - ist bereits
abgeschlossen. Die Anlage konnte jedoch noch nicht in Betrieb genommen werden, da die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erteilung der Betriebsgenehmigung geman

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) durch das Amt fir Immissionsschutz

Brandenburg (Afl) bisher fehiten. Dem ‘soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
abgeholfen werden. ‘ . : ' S

Die auf den Flurstiicken 111 /1 und 111 /2 ahSéssigen Betricbe werden von der stiich am

- Plangebiet entlang fuhrenden Bergstrale aus Uber eine bereits neu ausgebaute etwa 100 m

lange Stichstrale erschlossen.
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Die duRere VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist tiber die im Osten vorbeifithrende
Verbindungsstrae zwischen der ‘B 273 und der Ortslage Satzkorn, die Bergstrale,
gesichert. In Verbindung mit dem bevorstehenden vierspurigen Ausbau der B 273 soll
klinftig der direkte Anschluss der BergstraRe an die B 273 geschlossen werden. Stattdessen
ist jedoch der Neubau eines Verbindungsstiickes von der Bergstral3e zur Anschlussstelle der
Ortszufahrt Fahrland an die B 273 geplant. Das neue Verbindungsstiick wird etwa an der
norddstlichen Ecke des Bebauungsplangebietes von der Bergstrae in 6stlicher Richtung
- abzweigen. Die Zufahrt fir LKW zwischen B 273 und dem Plangebxet lst daher auch kunftlg

ohne Ortsdurchfahrt mdglich.

AuBerhalb des BebaUungsplangebietes verlauft: éntlangf der sidlichen’ Grenze die

‘Eichenallee. Diese StraRe besitzt fir das Plangebiet des Bebauungsplanes keine

ErschlieBungsfunktion. Dem Namen der StraRe bereits zu entnehmen, wird die Strae von

 altem Alleebaumbestand (Eichen) gesaumt. Die Allee ist gemafR § 31 BbNatSchG geschiitzt.

Die Allee. wird durch die Vorhaben des Bebauungsplanes nicht beemtrachtlgt Sudlich der

Eichenallee erstreckt sich ein klemes Waldgebret die Klenhelde

~ Sudéstlich der Klenhelde Ilegt an der Bergstralle die zu Satzkom gehérende Splittersiedlung
.Yeinberg®. Diese ist durch das Waldgebiet vor Immissionseinfliissen der auf dem Gelénde
des ehemaligen Militardepots ansassigen Betriebe gut geschiitzt. Die Entfernung zwischen
“der sudostlichen Ecke des. Bebauungsplangebietes und den nachstgelegenen Hausern der
Siedlung betragt etwa 400 Meter. Lediglich ein Wohnhaus bef ndet sich in dlrekter Néhe zur

sudostlichen Ecke des Bebauungsplangebletes

Westllch an das Bebauungsplangeblet angrenzend -setzen sich die Flachen des ehemahgen

militérischen Versorgungsdepots weiter fort. Dort hat sich nach Auflésung des Depots

.ebenfalls eine Firma der Baubranche, die B.E.S.T. BAU GmbH & Co. KG, angesiedelt. Fur
das Geldnde befindet sich der Bebauungsplan Nr. 3 ,Gewerbegebiet 1“ in Aufstellung :

Im Norden grenzen an d|e Flursticke 111 / 1und 111/2 bewirtschaftete Ackerflachen an.
Die Ortslage Satzkorn liegt nordéstlich des Bebauungsplangebletes Die Entfernung bis zum
 Rand der Siediung betragt ca. 800 m.

4.2. Elgentumsverhé‘ltniss‘e

Die den Geltungsbereich‘ des Bebauungsplanes. Nr. 4 Gewerbegebxet 2* bildenden

Flursticke 111/1 und 111/2 der Flur 1, Gemarkung Satzkorn, befi nden srch jeweils in
anatelgentum . ,

‘5. Planinhalt des Bebauungsplanes
5.1. St?a'dtebauliche’. FeStsetzungen |

5.1.1. Art der Nutzung (Baugeblete)

Das Plangebiet des Bebauungsplanes glledert SICh nach Art und MaB der Nutzung in
insgesamt drel Baugebiete:

e Gewerbegebiet 1 (GE 1) auf dem Flurstiick 111 /1; '
e Gewerbegebiet 2 (GE 2) auf einer etwa 58.400 m2 groBen Tellﬂache des Flurstiickes

~111/2unddas

10
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e Industriegebiet (GI) auf der restlichen - etwa 24.000 m? groBen - Teilfliche des
Flurstuckes 111/ 2.

Die Baugebiete GE 1 und GE 2 unterscheiden sich nur hinsichtlich der Festsetzung zum
Maf der Nutzung (siehe Kapitel 5.1.2.), nicht aber hinsichtlich der festgesetzten Art der

Nutzung.
Baugebiete GE 1 und GE 2

Die Baugebiete GE1 und GE2 werden als Gewerbegebiete gemall § 8 BauNVO
festgesetzt. Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO wird durch die stadtebauliche
Festsetzung 1.1. geregelt, dass Anlagen fur sportliche Zwecke, die nach § 8 Abs. 2
Nr. 4. BauNVO in Gewerbegebieten aligemein zuldssig wéren, in den Baugebieten GE 1 und
- GE 2 nicht zuldssig sind. Die stédtebauliche Festsetzung 1.1. regelt aulBerdem auf der
Grundiage von § 1 Abs. 6 BauNVO, dass Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitiche =~ Zwecke  sowie  Vergniigungsstatten, die nach §8Abs.3
Nr.2.und 3. BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulissig waren, in den
Baugebieten GE 1 und GE 2 nicht zul&ssig sind. - : o

Unter Wahrung des allgemeinen Charakters eines Gewerbegebietes dient der Ausschluss
der Nutzungen durch die stidtebauliche Textfestsetzung 1.1. der bedarfsgerechten
Auspragung des angestrebten Nutzungsprofils im Plangebiet seibst und der Vermeidung von
strukturellen  Fehlentwicklungen in Bezug auf die gesamtortliche Zielplanung. Das -
Bebauungsplangebiet Nr.4 ,Gewerbegebiet 2¢ soll vorrangig als Standort des
produzierenden und dienstleistenden Gewerbes entwickelt werden. Als mit den Zielen der
gesamtortlichen Entwicklung vereinbar kann auch die Zulassigkeit von Geschéfts-, Biiro-
~und Verwaltungsgebiuden sowie Tankstellen und ausnahmsweise von - den anséassigen

Betrieben zugehérenden und im Umfang diesen untergeordneten - Betriebswohnungen

(§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) angesehen werden. Bei Erméglichung einer Ansiedlung der

geman Festsetzung 1.1. ausgeschlossenen Nutzungen innerhalb des
Bebauungsplangebietes wiirde dagegen die Gefahr bestehen, dass eine Lenkung dieser
Nutzungen in die wohnungsnahen Bereiche der Ortslage erschwert ‘werden wiirde. Sofern
- bei der relativ geringen Einwohnerzahl von Satzkorn Uberhaupt erforderlich, soliten Anlagen
far sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke in gréRtméglicher
raumlicher N&he der Wohnstandorte entstehen und nicht auf der mehrere hundert Meter von
der Ortslage entfernten Plangebietsfiiche des Bebauungsplanes. Die Ansiedlung von
Vergniigungsstatten entspricht generell nicht den Entwicklungszielen fir den Ortsteil
Satzkorn. Ein struktureller Bedarf, der sich aus der Zahl der Einwohner ableiten lasst,
- besteht aufgrund der geringen Zahi der Einwohner nicht. Ansatzpunkte fur die Ansiedlung
von Vergnligungsstétten mit ortsteiliibergreifendem Einzugsgebiet bieten sich ebenfalls .
nicht, da der Standort selbst im Vergleich zu anderen Standorten {ber keine besonderen
dies nahelegenden Eignungsqualititen verfiigt bzw. andere Standorte im Bereich der -
Landeshauptstadt Potsdam fiir derartige Nutzungen besser geeignet sind.

- Mit den getroffenen Festsetzungen zur zuldssigen Art der Nutzung in den Baugebieten GE 1
und GE 2 kann die Existenz der zurzeit innerhalb dieser Teilflichen anséassigen Betriebe
gesichert werden. Bei der Mischanlage der Firma Berger Transportbeton ‘GmbH im
festgesetzten Baugebiet GE 1 handelt es sich zwar um eine genehmigungspflichtige Anlage
nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), fur die man in Gewerbegebieten nicht
von einer generellen Zuldssigkeit ausgehen kann, jedoch auch in Gewerbegebieten kénnen
genehmigungspflichtige Anlagen nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) im
Einzelfall ausnahmsweise zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass von der
beantragten Anlage keine unzuldssigen Emmissionen ausgehen. Fir die Mischanlage der -
Firma Berger Transportbeton GmbH wurde eine derartige Genehmigung bereits erteilt. Die
Anlage besitzt Bestandsschutz. Da die vorhandene Genehmigung bereits vor Inkrafttreten
des Bebauungsplanes erteilt wurde, wire voraussichtlich eine Genehmigung auch unter den

M
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Voraussetzungen des vorliégenden Bebauungsplanes méglich. Zumindest wird der Nutzer
des Flurstiickes 111/ 1 durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der
planungsrechtlich relevanten Aspekte fur die Erteilung einer vergleichbaren Genehmigung

nicht schlechter gestellt als bisher.

Industrieqebiet Gl

Durch den Bebauungsplan sollen u.a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung und den Betrieb einer Baustoff-Recyclinganlage auf dem Flurstiick 111/ 2 durch
die bereits am Standort ansassige Behrens Recycling GmbH ermdéglicht werden. Es handelt
sich dabei um eine genehmigungspflichtige Anlage nach Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG). Die planungsrechtliche Zuléssigkeit der Anlage kénnte durch die Festsetzung
der Anlagenflache als Gewerbegebiet - im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens - nicht
abschlieBend gesichert werden. Um dem kinftigen Betreiber der Anlage durch den
Bebauungsplan ausreichende Planungssicherheit verschaffen zu kénnen, ist. die’
Festsetzung eines Industriegebietes (GI) gemall § 9 BauNVO erforderlich. Der
Flachennutzungsplan der Gemeinde lasst dies zu, da aus der im FNP fir den Bereich des
Bebauungsplanes dargestellten Gewerblichen Baufidche im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes sowohl Gewerbegebiete (GE) als auch Industriegebiete (Gl) entwickelt

werden kdnnen.

Die Zulassugkelt der Nutzungen im festgesetzten Industrlegeblet wird allerdings gemal& den:
~ stadtebaulichen Textfestsetzungen 1.2. und 1.3. eingeschrankt. Die stadtebauliche
- Textfestsetzung 1.2. regelt auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO, dass Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die nach § 9 Abs. 3
Nr. 2. BauNVO in Industriegebieten ausnahmsweise zulédssig waren, im Baugebiet Gl nicht
zuléssig sind. Unter Wahrung des allgemeinen Charakters eines Industriegebietes dient der
Ausschluss der Nutzungen durch die stadtebauliche Textfestsetzung 1.2. - analog der
Textfestsetzung 1.1. fur die Baugebiete GE 1 und GE 2 - der bedarfsgerechten Auspragung
des angestrebten Nutzungsprofiis im Plangebiet selbst und der Vermeidung von
strukturellen Fehlentwicklungen in Bezug auf die gesamtértliche Zielplanung. Die gemaR
Textfestsetzung 1.2. ausgeschlossenen Anlagen flur kirchliche, = kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke solliten in gréRtméglicher rdumlicher Nahe der
Wohnstandorte entstehen und nicht auf der mehrere hundert Meter von der Ortslage
~entfernten Plangebietsflache des Bebauungsplanes.

Aus Griinden des Immissionsschutzes sind gemaR der stédtebaulichen Textfestsetzung 1.3.
alle Betriebe, die gemaR Anlage 1 der Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg den
Abstandskiassen | bis IV zuzuordnen sind, unzulassig. Die Zuldssigkeit wird damit auf
- Betriebe beschrénkt, die gemaR der o.g. Abstandsleitlinie in einem Abstand von 300 m oder
weniger zur néchstgelegenen Wohnnutzung errichtet-werden dirfen. Mit dieser Festsetzung
wird einerseits die Errichtung der geplanten Baustoff-Recyclinganlage, die gema Anlage 1
der Abstandsleitlinie der Abstandsklasse V, Ifd. Nr. 87 - Anlagen zum Brechen, Mahlen oder
Klassieren- von natiirlichem oder kunstlichem Gestein einschlieBlich Schlacke und
Abbruchmaterial, ausgenommen Klassieranlagen fir Sand oder Kies - im Baugebiet
ermdglicht, andererseits aber auch sichergestellt, dass von den im Baugebiet zuldssigen
Betrieben keine unzumutbaren Stérungen ausgehen. Die geringste Entfernung zwischen der
stidéstlichen Ecke des Baugebietes Gl und der nachstgelegenen Wohnbebauung OSﬂICh der -
BergstraRe betragt etwa 300 m.

Da im Einzelfall Betriebe, die in der Regel der Abstandsklasse IV (Mindestabstand zur
néchstgelegenen Wohnbebauung 500 m) zuzuordnen wiéren, durch wirksame Vorkehrungen
zum Immissionsschutz u.U. die strengeren Anforderungen der ndchst hoheren
Abstandsklasse V erfillen kénnen, enthélt die stadtebauliche Textfestsetzung 1.3. die
- Mdglichkeit, derartige Betriebe im Baugebiet Gl dann zuzulassen, wenn der konkrete
Nachweis - erbracht wird, dass eine unzulassige Beeintrichtigung der nichstgelegenen
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- Wohnbebauung nicht zu erwarten ist. Der Bebauungsplan regeit die Zulassigkeit derartiger
Betriebe nicht abschlieBend. Es bedarf stets im weiteren Planungsverfahren des nach
Festsetzung 1.3. geforderten Nachweises, bevor abschlieRend tber die Zulassigkeit

entschieden werden kann.

5.1.2. MaR der Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fir die
Baugebiete GE 1, GE 2 und Gl jeweils durch die Festsetzung der Grundfléichenzahl (GRZ) -
und die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebzudehshe bestimmt. Die stadtebauliche
Textfestsetzung 2. trifft auBerdem fir die Baugebiete GE2 und Gl eine von der
Regelfestsetzung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abweichende Festsetzung fir das
zulassige MaR der unter § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1. bis 3. genannten Anlagen.

" Baugebiet GE 1 . ' . v
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt. Die zuldssige GRZ liegt damit deutlich
unter der gemal § 17 BauNVO méglichen Obergrenze fiir Gewerbegebiete von 0,8. Mit der
Festsetzung der GRZ von 04 wird sowohl den ‘wirtschaftlichen Interessen des
Grundstiickseigentiimers als auch den kommunalen und tibergeordneten Planungszielen in
hinreichender Weise Rechnung getragen. Eine GRZ von 0,4 unterschreitet nicht das durch
die Errichtung der Mischanlage der Berger Baustoffe GmbH bereits erreichte MaR der
Nutzung auf dem Flurstuck 111/1. Die festgesetzte GRZ erméglicht sogar noch eine
Erweiterung der Anlage in begrenztem Umfang. : ‘

Unter Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige GRZ durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1. bis 3. BauNVO genannten Anlagen um bis zu 50 v.H. Gberschritten
werden. Damit diirfen insgesamt 60 Prozent der Flache des Baugebietes versiegelt werden.
Die verbleibenden nicht Gberbaubaren 40 Prozent reichen aus, um darauf die erforderlichen

- Ausgleichspflanzungen zur Kompensation des zuldssigen baulichen Eingriffs vornehmen zu -
kénnen. Es sind damit keine griinordnerischen ErsatzmaBnahmen auf auRerhalb des
- Baugebietes liegenden Fléchen erforderlich. - sieche auch Kapitel 7.3. -

Im Baugebiet dirfen Gebaude mit einer Héhe von maximal 12,00 m - gemessen vom in der

Planzeichnung festgesetzten Héhenbezugspunkt (siehe Planzeichnung und stédtebauliche
Textfestsetzung 3.1.) bis zum oberen Dachabschluss (bei geneigten Dachern der First; bei
Flachdachern die Oberkante des Drempels) - errichtet werden. Diese Héhe unterschreitet
die der friher vorhanden gewesenen Speichergebidude des ehemaligen militdrischen
Versorgungsdepots. Damit wird sich die Silhouette der kinftigen Bebauung besser in das
Landschaftsbild einfiigen als die der friiheren. Im Rahmen der Nutzung des Plangebietes
durch die derzeitig ansassigen Betriebe kann davon ausgegangen werden, dass nur wenige.
Gebdaude errichtet werden und die Hoéhe dieser Gebaude die zulassige Hoéhe von 12,00 m
deutlich unterschreiten. ‘ ‘

Die stadtebauliche Textfestsetzung 3.2. regelt, dass die festgesetzte maximale
Gebaudehdhe nicht fur die technischen Anlagen gilt, die der Erfullung des betrieblichen
Hauptzweckes dienen, wie zum Beispiel der im Baugebiet GE 1 bereits vorhandene
Mischturm. Damit wird den technologischen Erfordernissen der im Plangebiet zuldssigen
Betriebe Rechnung getragen, auch wenn dies im Einzelfall zu Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes fithren kann.

Fir das Baugebiet GE 1 werden keine Festsetzungen zur zuldssigen Geschossfldchenzahl
(GFZ) und Zahl der Voligeschosse getroffen. Entsprechende Festsetzungen sind nicht
erforderlich, da das MaR der Nutzung durch die Kombination der getroffenen Festsetzung
zur GRZ mit der Festsetzung der zulassigen Gebaudehéhe im Interesse einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung hinreichend geregelt wird.
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Die im Rahmen des zuldssigen MaRes der Nutzung tatsachlich erreichbare
. Geschossflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse richtet sich nach der von Fall zu Fall
nutzungsspezifisch erforderlichen Geschosshéhe. Bei einer zuladssigen Gebaudehthe von
maximal 12,00 m kann davon ausgegangen werden, dass Gebdude mit nicht mehr als vier
Geschossen errichten werden. In diesem Maximalfall wirde die GFZ unter der
Voraussetzung, dass die GRZ ebenfalls maximal ausgeschopft wird, 4 x 0,4 = 1,6 betragen.
Damit wirde die nach § 17 BauNVO zuldssige Obergrenze fur die GFZ von 2,4 in
Gewerbegebieten deutlich unterschritten.

Baugebiete GE 2 und Gl -
Bezilglich des Males der Nutzung unterscheiden SlCh die Festsetzungen fir die Baugebiete

GE 2 und Gl nicht. Fur beide Baugebiete wird die maximal zuldssige Grundflachenzahli
-(GRZ) auf 0,6 festgesetzt und liegt damit hoher als die fir das Baugebiet GE 1 festgesetzte
GRZ von 0,4. Die gegeniiber dem Baugebiet GE 1 héhere GRZ fur die Baugebiete GE 2 und
Gl wird durch die gemaR stadtebaulicher Festsetzung 2. getroffene Beschrankung der
Uberschreitungsméglichkeit durch die in'§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1. bis 3. BauNVO genannten
Anlagen auf 25 v.H. - gegentiber 50 v.H. im Baugebiet GE 1 - allerdings teilweise wueder

ausgegllchen

Die Kombination einer verhaltnlsmamg hohen GRZ mit der Beschrankung -der
Uberschreitungsméglichkeit durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1. bis 3. BauNVO genannten
Anlagen entspricht den Nutzungsinteressen der in den Baugebieten GE 2 und G| zurzeit
bereits ansé&ssigen Betriebe, der Behrens Baustoffe GmbH im Baugebiet GE 2 und der
Behrens Recycling GmbH im Baugebiet GI. Die Spezifik dieser beiden - aber auch
branchenverwandter Betriebe - besteht darin, dass die ausgedehnten AuRenlagerflachen fur
Baustoffe bzw. fiir Recycling-Materialien keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sind, durch die die zuldssige GRZ im Rahmen des § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2. BauNVO
Uberschritten werden darf, sondern Bestandteile der Anlagen der Hauptnutzung und damit
auf die festgesetzte GRZ anzurechnen sind. Unter dieser Voraussetzung reicht eine
Festsetzung einer GRZ von 0,4, wie im Baugebiet GE 1, nicht aus, sondern es ist eine GRZ
von 0,6 erforderlich. Wirde allerdmgs bei einer GRZ von 0,6 die Zuldssigkeit der
- Uberschreitung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1. bis 3. BauNVO genannten
Anlagen nicht eingeschrankt, sondern geméaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um 50 v.H.

~zugelassen, kdme es rechnerisch in der Summe zu einer Uberschreitung der sogenannten
,,Kappungsgrenze“ fir die GRZ von 0,8 (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO). Eine derartige
’Uberschreltung wire stadtebaulich nicht begriindbar. Die Uberschreitungsméglichkeit wird
deshalb auf 25 v.H. der festgesetzten GRZ von 0,6 begrenzt. Damit dirfen msgesamt 75
Prozent der Flache der Baugebiete GE 2 und Gl versiegelt werden.

Die verbleibenden nicht Uberbaubaren 25 Prozent der Baugebietsflachen reichen nicht aus,
um darauf die erforderlichen Ausgleichspflanzungen zur Kompensation .des zuléssigen
baulichen Eingriffs vollstandig vornehmen zu kénnen. Es sind daher zusétzliche
grinordnerische ErsatzmaBnahmen auf Flachen auBerhalb des Plangebietes erforderlich,
die in einem stadtebaulichen Vertrag rechthch zu sichern sind. - S|ehe auch Kapitel 7.3. -

~In den Baugebleten GE 2 und GI durfen analog der Festsetzung im Baugebiet GE 1
. Gebdude mit einer Héhe von maximal 12,00 m - gemessen vom in der Planzeichnung
- festgesetzten Hohenbezugspunkt (siehe Planzeichnung und stadtebauliche Textfestsetzung
3.1.) bis zum oberen Dachabschluss (bei geneigten Dachern der First; bei Flachdéchern die
Oberkante des Drempels) - errichtet werden. Im Rahmen der Nutzung des Plangebietes
durch die derzeitig anséssigen Betriebe kann auch firr die Baugebiete GE 2 und Gl davon
ausgegangen werden, dass nur wenige Gebéaude errichtet werden und die Hohe dieser
Gebaude die zulaSS|ge Héhe von 12,00 m deutllch unterschreiten.

- Die stadtebauliche Textfestsetzung 3.2. »regelt,v dass die festgesetzte maximale
Gebéaudehohe nicht fur die technischen Anlagen gilt, die der Erfiillung des betrieblichen
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Hauptzweckes dienen, wie zum Beispiel die im Baugebiet Gl durch: die Firma Behrens
Recycling GmbH geplante Sieb- und Brechanlage. Damit wird den technologischen
Erfordernissen der in den Plangebieten zulassigen Betriebe Rechnung getragen, auch wenn
dies im Einzelfall zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes fuhren kann. Im konkreten
Fall der geplanten Sieb- und Brechanlage wird allerdings eine Hohe von 12,00 m
voraussichtlich nicht (iberschritten. ;

Wie im Baugebiet GE 1 werden auch fiir die Baugebiete GE -2 und Gl keine Festsetzungen
zur zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse getroffen.
Entsprechende Festsetzungen sind nicht erforderlich, da das MaR der Nutzung durch die
Kombination der getroffenen Festsetzung zur GRZ mit der Festsetzung der zuléssigen
Geb&udehdhe im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung hinreichend

geregelt wird.

Die im Rahmen des  zuldssigen MaRes der Nutzung tatsichlich erreichbare
Geschossflachenzahl und Zah! der Voligeschosse richtet sich nach der von Fall zu Fall
nutzungsspezifisch erforderlichen Geschosshéhe. Bei einer zuldssigen Gebzudehshe von
maximal 12,00 m kann davon ausgegangen werden, dass Geb&ude mit nicht mehr als vier -
Geschossen errichten werden. ' In diesem Maximalfall wirde die GFZ unter der
Voraussetzung, dass die GRZ ebenfalls maximal ausgeschopft wird, 4 x 0,6 = 2,4 betragen.
Damit wlrde die nach § 17 BauNVO zuldssige Obergrenze fur die GFZ von 2,4 in Gewerbe-
und Industriegebieten zwar erreicht, aber nicht Uberschritten. Eine tatsédchliche
* Ausschdpfung dieser Grenze ist allerdings unwahrscheinlich, da der Anteil der Grundflache,
die durch Baukérper in Geschossbauweise (iberbaut wird - aufgrund des zu erwartenden
hohen Anteils der den Flachen der Hauptnutzung zuzurechnenden Aullenlagerflachen -
voraussichtlich relativ gering sein’ wird und die Gebdude zumindest teilweise Uber
Geschosshéhen verfligen werden, die bei der einzuhaltenden maximal zuldssigen
- Gebéaudehdhe von 12,00 m weniger als vier Voligeschosse erméglichen.

5.1.3. Bauweise

Fur alle Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine offene Bauweise
gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Demnach sind nur solche Gebaude zul&ssig, deren
Lange nicht mehr als 50 m betragt. Die Gebidude miissen auBerdem mit einem seitlichen
Grenzabstand errichtet werden. Dieser muss im Rahmen der Bauantragsplanung - in
Abhéngigkeit von der geplanten Gebaudehohe - nach den Vorschriften des § 6 BbgBO
- (Brandenburgische Bauordnung) nachgewiesen werden.

Die zwingende Erforderlichkeit, aus Griinden nicht veranderbarer betrieblicher Technologien .
. in den Baugebieten Gebaude errichten zu miissen, die langer als 50 m sind, war im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erkennbar. Diese wéren aus stédtebaulichen
Grinden allerdings auch nicht wiinschenswert. Die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise gemaf § 22 Abs. 3 BauNVO, die die Errichtung von Geb&auden mit mehr als 50 m
Lénge zulieRe, wurde zwar zu Beginn der Erarbeitung des Bebauungsplanes in Erwégung
gezogen, aber im Zuge der weiteren Planung aus den o.g. Grilnden zugunsten der
Festsetzung.der offenen Bauweise verworfen. o '

Die Festsetzung der offenen Bauweise sichert eine aufgelockerte Bebauung der Baugyebiete,

die in Verbindung mit den grinordnerischen Festsetzungen - siehe Kapitel 5.2. sowie 7.3. -
dazu beitrégt, dass das Plangebiet insgesamt das Landschaftsbild méglichst wenig

beeintréchtigt. '
5.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Ubérbaubai’e Grundstiicksflache wird durch die in der Planzeicthhg festgesetzten
Baugrenzen bestimmt. Die Bebaubarkeit richtet sich damit nach § 23 Abs. 3 BauNVO.
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Gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann ein Vortreten von Geb&uden und Gebéaudeteilen
vor die Baugrenze in geringfligigem AusmaR zugelassen werden. Dariiber hinaus sieht der
Bebauungsplan keine nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen vor.

Die festgesetzten Baugrenzen bilden fur das Baugeblet GE 1 ein separates Baufeld auf dem
Flursttck 111/ 1. Zur StraRenbegrenzungslinie der 6stlich angrenzenden Bergstrae betragt
der Abstand der Baugrenze 10,00 m. In diesem Abstandsbereich soll die Méglichkeit
eingerdumt werden, durch Bepflanzungen die von der StralRe einsehbaren Bereiche des
Baugebietes zu gestalten und damit eine harmonische Einbindung in die Umgebung zu
gewadhrleisten. Durch den derzeitigen Nutzer des Grundstiickes - die Berger Transportbeton
GmbH - wurde in diesem Bereich bereits ein begriinter Wall angelegt. Zur sidlich
“angrenzenden privaten ErschlieBungsstrae fir die Baugebiete (siehe auch Kapitel 5.1.7.
und 8.11.) betrdgt der Abstand der Baugrenze lediglich 3,00 m. Dort befinden sich bereits
bauliche Anlagen der Berger Transportbeton GmbH. An der westlichen Grenze zum
Baugebiet GE 2 betragt der Abstand der Baugrenze zur Grundstiicksgrenze 10,00 m. An der
Grundstiicksgrenze befindet sich zu erhaltender  Baumbestand (Festsetzung einer
grunordnerischen Erhaltungsbindung). Der Verlauf der Baugrenze ergibt sich aus dem
erforderlichen Schutzabstand zu diesem Bestand. An der nérdlichen Grenze betragt der
Abstand der Baugrenze 35,00 m zur Plangebietsgrenze. Dadurch entsteht ein nicht
Uberbaubarer Grundsticksbereich, der erforderlich ist, um auf dem Grundstiick die
Realisierbarkeit der grinordnerischen AusgleichsmaBnahmen nachweisen zu kénnen. Die
- bisher durch die Berger Transportbeton GmbH errichteten baulichen Anlagen befinden sich
~alle innerhalb der festgesetzten Baugrenzen. Darilber hinaus besteht innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen noch ein gewisser Spielraum fiir die Erweiterung der baulichen
Anlagen im Rahmen der festgesetzten zuléssigen GRZ.

Die Gberbaubaren Fidchen der Baugebiete GE 2 und Gl werden durch die festgesetzten
Baugrenzen zu einem grofen Baufeld zusammengefasst, aus welchem lediglich die
~Teilabschnitte, in denen Festsetzungen mit griinordnerischen Erhaltungsbindungen (siehe
Kapitel 5.2. und 7.3.) getroffen werden, ausgeschnitten sind. Eine Untergliederung in
mehrere Baufelder ist auf Grund der technologischen Anforderungen der auf dem Gelénde
ansassigen Firmen - Behrens Baustoffe GmbH und Behrens Recycling GmbH - an die
Flexibilitat der Flachengestaltung nicht sinnvoll. Die gestalterische Gliederung der Flache
wird jedoch durch die Festsetzungen zur Bauweise (siehe Kapitel 5.1.3.) sowie zu den
grunordnerischen Erhaltungsbmdungen und Pflanzgeboten (siehe Kapitel 5.2. und 7.3.)
* gesichert. v

_ Zur StraRenbegrenzungslinie der ¢stlich an das Baugeblet GE 2 angrenzenden Bergstrale
betragt der Abstand der Baugrenze - analog der Festsetzung im Baugebiet GE 1 - 10,00 m.
Wie im Baugebiet GE 1 soll in diesem Abstandsbereich die Méglichkeit eingeraumt werden,
durch Bepflanzungen die von der StraBe einsehbaren Bereiche des Baugebietes zu
gestalten und damit eine harmonische Einbindung in die Umgebung zu gewéhrleisten. Im
Bereich der Einmindung der privaten ErschlieBungsstrae in die BergstraBe wird die
Baugrenze auBerdem hinter einen mit einer grunordnenschen Erhaltungsbindung
festgesetzten  Einzelbaum zurickgesetzt. Zur nérdlich “angrenzenden privaten
ErschlieBungsstrale fur die Baugebiete (siehe auch Kapitel 5.1.7. und 8.11.) betragt ‘der
Abstand der Baugrenze lediglich 3,00 m. Dort befinden sich bereits bauliche Anlagen der
'Behrens Baustoffe GmbH. Entlang der stidlichen Plangebietsgrenze betragt der Abstand der
Baugrenze 10,00 m. In diesem Bereich befindet sich eine zur - auBerhalb des Plangebietes
gelegenen - Eichenallee ansteigende Béschung, die gemaR dem festgesetzten
grinordnerischen Pflanzgebot ,D“ Uiber die gesamte Lange auf einer Breite von 7,00 m mit
~einer Strauchbepflanzung begriint werden soll. An der westlichen Plangebietsgrenze
entspricht der Abstand der festgesetzten Baugrenze dem zur Nachbargrenze
bauordnungsrechtlich ~ erforderlichen ~ Mindestabstand von  3,00m. Auf dem
Nachbargrundstiick, das nach der Ausgliederung aus dem Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr.4 Bestandteil des Geltungsbereiches des zurzeit
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ebenfalls in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.3 der Gemeinde Satzkorn
- geworden ist, befinden sich im Bestand die Betriebsflichen der Firma B.E.S.T. BAU,
ebenfalls einer Firma der Baustoff-Branche. Gegenseitige Beeintréchtigungen durch das
"Heranriicken der baulichen Anlagen ' an die Plangebietsgrenze bis auf den

bauordnungsrechlich einzuhaltenden Mindestabstand sind daher nicht zu erwarten. Im

ndrdlichen Bereich des Baugebietes Gl wird die Flache des festgesetzten Larmschutzwalls
(siehe Kapitel 5.1.5.) aus der Gberbaubaren Grundstiicksfliche ausgegrenzt. Der Verlauf der

Baugrenze wird in diesem Bereich an die Innenseite der festgesetzten Fiache fiir den

Larmschutzwall zuriick versetzt. Im weiteren Verlauf betragt der Abstand der Baugrenze
- entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze zu dieser 20,00 m. Die Baugrenze liegt dort etwa -
an der oberen Kante einer im Bestand vorhandenen Béschung. Der Bereich zwischen
Baugrenze und Plangebietsgrenze soll gemdR dem festgesetzten grunordnerischen
Pflanzgebot ,B“ Uiber die gesamte Lange und in einer Breite von 17,00 m mit Baumen und
Strauchern bepflanzt werden (siehe auch Kapitel 5.2. und 7.3.).

5.1.5. LarmschutzmafRnahmen

~Im nordlichen Bereich des Baugebietes GI wird auf der Grundlage von § 9Abs. 1
Nr. 24 BauGB eine Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor.
schédlichen Umwelteinwirkungen im  Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
- festgesetzt. GemaR der stadtebaulichen Textfestsetzung Nr. 4. ist auf dieser Fliche ein
6,00 m hoher Lérmschutzwall zu errichten. Die Lage der Fldche entspricht fast genau der
eines dort bereits im Bestand vorhandenen Larmschutzwalls. Dieser Wall wurde im Vorgriff
- auf die Errichtung der von der Firma Behrens Recycling GmbH im Baugebiet Gl geplanten
Brech- und Siebanlage angelegt und soll der Minderung der Ausbreitung des durch die Sieb-
und Brechanlage erzeugten erwarteten L&rms in Richtung der nordéstlich etwa 800 m
entfernt gelegenen Ortslage Satzkorn dienen. Der Wall wurde bereits bei der Erstellung
einer Larmimmissionsprognose [Schalltechnisches Gutachten - Immissionsprognose - fir
den Bebauungsplan Nr. 4 ,Gewerbegebiet 2*; Akustik-Ingenieurbiiro Dahms, aktualisierte
‘Fassung vom 07.10.2003 zum Ursprungsgutachten vom 24.02.1997] einbezogen. Aus dem
Gutachten kann geschlussfolgert werden, dass der vorhandene Wall wirkungsvoll eine
unzuldssige Ausbreitung des Larms in Richtung der bewohnten Ortslage verhindert. Der
Wall wird deshalb in seiner annihernden Lage und Geometrie als auch kinftig erforderliche
Larmschutzmalnahme im Bebauungsplan durch die - getroffene: Festsetzung
planungsrechtlich gesichert. o

- Weitere Festsetzungen zum Larmschutz werden im Bebauungsplan nicht getroffen. Das o.g.
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass es am néchstgelegenen Wohnhaus in der
. Bergstrale zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch Gewerbelarm
"~ komme. Auch der prognostizierte LKW-Verkehr unterschreite den Immissionsgrenzwert flir
Verkehrsldrm deutlich. Insgesamt sei im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die
BerUcksichtigung  larmmindernder MaRnahmen nicht erforderlich. Die deutliche
Unterschreitung des Immissionsrichtwertes wirde eine Ausdehnung der Betriebszeiten aller
gewerblichen Anlagen auf 06.00 bis 22.00 Uhr zulassen. [Quelle s.0.] (siehe auch Kapitel

7.1.). :
5.1.6. Einfriedungen

Durch die = stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 5. wird geregelt, - dass entlang der
AuBengrenzen des Plangebietes keine geschlossenen Einfriedungen errichtet werden
durfen. Ausgeschlossen werden auBerdem Pfeiler und Sockel aus massiven Baustoffen, wie
zum Beispiel aus Mauerwerk, Beton, Werk- oder Naturstein. Die Festsetzung wird vorrangig
aus ~gestalterischen Griinden getroffen, zielt aber auch auf Aspekie der
Okologie / Umweltvertraglichkeit. :
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Da sich das Plangebiet in einer AuBenbereichslage befindet, ist auf die harmonische
Einbindung in die Umgebung besonderer Wert zu legen. Die Umgebung des Plangebietes
ist bis auf das westlich angrenzende Gewerbegrundstiick der Firma B.E.S.T. BAU
landschaftlich geprégt. Eine geschlossene Umfriedung des Plangebietes wirde in
gestalterischer Hinsicht zu einer massiven Abgrenzung filhren, die im Landschaftsraum als
Fremdkérper wahrgenommen werden wiirde. Es ist daher anzustreben, die Einfriedung so
vorzunehmen, dass ein sanfter Ubergang zwischen den baulich gepragten Bereichen im
Plangebiet und dem angrenzenden Landschaftsraum geschaffen wird. Dies kann am besten
__durch nicht geschlossene Einfriedungen, vorzugsweise aus Drahtgittern oder Stabgittern aus
Metall in Verbindung mit begleitenden Strauch- und Baumpflanzungen (siehe auch Kapitel -
5.2. und 7.3.) erreicht werden. Nicht geschlossene Einfriedungen sind auRerdem fur
~ Kleintiere und die Ausbreitung von Pflanzen durchlédssig und wirken dadurch 6kologisch

eingriffsmindernd. In &kologischer Hinsicht ist auch der Ausschluss massiver Sockelbereiche
von Einfriedungen geboten, da diese sonst eine uniiberwindbare Barriere flir eine Vielzahl
von Kieintieren darstellen wiirden. Um die optische Wirkung der Einfriedungen méglichst
transparent erscheinen lassen zu kénnen, werden auch Pfeiler aus massiven Baustoffen von
der Zulassigkeit ausgenommen.

5.1.7. Verkehrsﬂéchen GrundStﬁcksiufahrten A

Im- Bebauungsplan W|rd zwischen BergstraBe und der westlichen Grenze des Flurstiickes
111 /2 eine private StraBenverkehrsflache festgesetzt, die als gemeinsame Zufahrt zu den
Baugebieten dienen soll. Die Breite der StraRenverkehrsflache betragt 11,00 m und liegt je -
. zur Halfte der Breite auf den Flurstiicken 111/ 1 und 111 /2. Die StraBe wurde durch die
Eigentimer der Flurstiicke bereits angelegt und soll der ErschlieBung der im Plangebiet

ansdssigen Betriebe dienen. Da eine Ubernahme der Stralle in kommunale Tragerschaft .

nicht vorgesehen ist, wird eine private Widmung bereits im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung vorgenommen. ,

‘Da die kinftige Aufteilung der Teilflichen innerhalb der Baugebiete und deren konkrete

 Nutzung im Einzelnen noch nicht bekannt ist, werden weitere, von der festgesetzten

Strallenverkehrsfldche ausgehende ErschlieBungsanlagen im Bebauungsplan noch nicht

festgesetzt. Solite es kinftig zu Grundstticksteilungen kommen, muss die ErschlieRung der

- Grundstiicke auf privatrechtlichem Wege, zum Beispiel durch Einraumung von Geh- Fahr-
und Leitungsrechten, gesichert werden. »

Die Zufahrt zu den Baugebieten soll ausschlieBlich tber die im Bebauungsplan festgesetzte .
StraRenverkehrsflache erfolgen. ‘Der direkte Anschluss von Grundstiicksflachen an die
Bergstrale soll aus Griinden der Ubersichtlichkeit der ErschlieBung und Verkehrssicherheit
verhindert werden. Durch zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan wird deshalb die
Zulassigkeit von Ein- und Ausfahrten an der BergstraRe vollstindig und - im.
Miindungsbereich der festgesetzten StraBenverkehrsflache in die Bergstrale in einer Tiefe

von 40,00 m ausgeschlossen.

5.2. Griinordnerische 'Festsetzungeh :

Im Bebauungsplan werden = solche grunordnerischen Festsetzungen getroffen, die
unmittelbar der Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft dienen,
und solche, die dem. Ausgleich und Ersatz von den im Ergebnis der Planung nicht
vermeidbaren  Beeintrachtigungen  der  Schutzgiter .  Boden/Relief, = Wasser,
“Klima / Lufthygiene / Larm, Arten / Biotope sowie Landschaftsbild dienen. ‘

Die. im Bereich des Flurstiickes 111/ 1 getroffenen griinordnerischen Festsetzungen

ermoéglichen den vollstédndigen Ausgleich der im Baugebiet GE 1 bilanzierten Eingriffe in die
Schutzgiter. Ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe in den Baugebieten GE 2 und Gl ist
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- durch die auf dem Flurstiick 111 / 2 getroffenen griinordnerischen Festsetzungen dagegen
- nicht méglich. Um die Eingriffe auf dem Flurstiick 111 /2 volistandig kompensieren zu
- kénnen, sind grinordnerische ErsatzmaRRnhahmen auf Flachen auRerhalb des Plangebietes
erforderlich. Dazu ist vorgesehen, Ausgleichspflanzungen auf einer etwa 17.447 m? groRen
Teilflache der unmittelbar nordlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Flurstiicke
110/3 und 149 vorzunehmen, die im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages mit dem
Eigentimer des Flurstiickes 111/ 2 rechtlich gesichert werden sollen.

AuBer der Beriicksichtigung der Belange - von Natur und Landschaft - auf der
- naturschutzrechtlichen Ebene .- durch Integration der Inhalte des. griinordnerischen
- Fachbeitrages in den Bebauungsplan - ist es des weiteren erforderlich, fur die mit

flachenhaftem Baumbestand bewachsenen Teilflaichen des Flurstiickes 111/ 2, die Wald im’
Sinne des - Brandenburgischen Waldgesetzes sind, im. Rahmen der forstrechtlichen
Bestimmungen ein - neben dem Bebauungsplanverfahren separat durchzufithrendes -
Verfahren zur Waldumwandlung einzuleiten. Im Rahmen dieses' Verfahrens werden die
Voraussetzungen fur die Entwidmung der bisher als Wald geltenden Teile des Flurstlckes
111/2 geschaffen, indem die im Verhltnis zum entstehenden Waldverlust erforderlichen
ErsatzmalBnahmen - in der Regel Ersatzaufforstungen an anderer Stelle - festgelegt sowie
deren Umsetzung mit dem Eigentuimer des Flurstiickes 111 / 2 vertraglich gesichert werden.

“In der Summe der griinordnerischen Festsetzungen zu -Ausgleichsmalinahmen innerhalb

des Bebauungsplangebietes, der durch st&dtebaulichen Vertrag- zu sichernden
grunordnerischen Kompensationsmanahmen auRerhalb des Plangebietes sowie der im
'Rahmen = des Verfahrens zur - Waldumwandiung zu - bestimmenden
Ersatzaufforstungsmanahmen kénnen die durch den Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft vollsténdig ausgeglichen werden. (siehe auch Kapitel 7.1.
bis 7.3.) - ' ’ : ' - . o

5.2.1. Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von =
Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen - sowie von -

Gewissern (Erhaltungsbindungen)

Im Bebauungsplan werden entlang der nérdlichen und westiichen Grenze des Flurstiickes
111/ 1 sowie in der 6stlichen Halfte des Flurstiickes 111/ 2 einige gréBere Geholzbestande
sowie insgesamt ‘drei wertvolle Einzelbdume durch Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 25 b) BauGB - Erhaltungsbindungen - in ihrem Bestand gesichert. Die zeichnerische
Festsetzung der flachenhaften Erhaltungsbindungen wird fur die Fliche E aulerdem durch
die grinordnerische Textfestsetzung Nr. 6. erganzt, die die Erhaltung der innerhalb dieser
Flache vorhandenen Geholze und die qualitative Entwicklung entsprechend adéaquater

Biotopstrukturen durch Unterpflanzung mit Strauchern regelt.

Die Erhaltungsbindungen dienen der Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und =
Landschaft. Die M&glichkeiten zur baulichen Entwickiung innerhalb der Baugebiete werden
durch die getroffenen Festsetzungen zu den Erhaltungsbindungen nicht wesentlich
_eingeschrankt und sind deshalb durch die Grundstiicksnutzer zu dulden. :

Von  der Festsetzung weiterer grinordnerischer Erhaltungsbindungen innerhalb der
Baugebiete wird dagegen Abstand genommen. Insbesondere die Verpflichtung zur
Erhaltung der grofflichigen Baumbestiande im westlichen Teilbereich des Plangebietes
(Baugebiete GE2 und Gl) wirde die generelle Verwendbarkeit der Flichen fur die
angestrebten Nutzungen sowie die notwendige Flexibilitiat der Flachendisposition in den
Baugebieten erheblich verschlechtern. Den wirtschaftlichen Aspekten der Flichennutzung
wird deshalb Vorrang vor den Zielen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in Natur
-und Landschaft eingerdumt. Anstelle der Vermeidung von Eingriffen tritt in diesem Fall die

19




‘ Lande;shauptstédt Potsdam, OT Satzkom, Bebauungsplan Nr.4 ,Gewerbegebiet 2 - ‘ Begn'l'ndung'

Kompensation durch forstrechtliche und naturschutzrechtliche ErsatzmaRnahmen. (siehe
~auch Kapitel 7.1. bis 7 3)

5.2,2. Flachen zum Anpfl'anzen von Bidumen, Strduchern ‘und ‘sonstigen
Bepflanzungen (Pflanzgebote)

‘In den Baugebieten GE 1, GE 2 und GI werden insgesamt vier Fiachen - gekennzeichnet
durch die Buchstaben A, B, C und D - gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB - Pflanzgebote -
mit einer Gesamtgréle von etwa: 11.000 m? festgesetzt. Diesen Flachen sind die
- grinordnerischen Textfestsetzungen Nr. 5.1. bis 5.4. zugeordnet, welche Art und Umfang

~der vorzunehmenden Pflanzungen je nach dem auf der jeweiligen Flache -angestrebten -

Charakter der MaRnahme detailliert regeln.

Die festgesetzten Pflanzmafnahmen dlenen dem Ausgleich der im Ergebnls der Planung zZu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft. Durch die Pflanzungen kann allerdings nur
ein Teil der Eingriffe ausgeglichen werden. (siehe Kapitel 7.2. und 7.3.)

| Die Pflanzflachen A bis C werden entlang der nérdlichen und die Pflanzflache D entlang der
sidlichen.  Plangebietsgrenze  angeordnet. Damit . verbleiben in den ubrigen

Grundstlicksbereichen groRe, nicht untergliederte Flichen, ‘welche im Rahmen der

- zuldssigen Art der Nutzung und des zuléssigen Mafes der Nutzung durch bauliche Anlagen
der Hauptnutzung und durch erforderliiche Nebenanlagen flexibel genutzt werden kénnen.
Durch die intensiven Begriinungen entlang der Plangebietsgrenzen wird ein sanfter
Ubergang zwischen den baulich genutzten innen liegenden Teilflachen des Plangebietes
‘ und dem offenen LandsChaftsraum aul3erhalb des Plangebietes geschaffen

Zur welteren Begrundung der festgesetzten Pﬂanzgebote erd auf Kapitel 7.3. der
Begrundung verwiesen.

5.2.3. Nicht uberbaubai-é Grundstiicksflichen

Da durch die Festsetzung von Pﬂanzmarsnahmen ‘auf den Flachen A bis D nur ein Teil der
~durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden
‘kann, werden Festsetzungen zum grtinordnerischen Ausgleich auch fir alle weiteren nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflichen getroffen. In der Summe ist dadurch der Elngrlff im
Bereich des Baugebietes GE 1 im Baugebiet selbst vollstandig ausgleichbar. Fir die
Baugebiete GE 2 und Gl verbleibt dagegen weiterhin noch ein Ausgleichsdefizit von
insgesamt etwa 8.600 m?, welches durch zusatzliche PflanzmafRnahmen auBerhaIb des

~ Plangebietes ausgeghchen werden muss.

Die Ausglelchspflanzungen auf den nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch

- die griinordnerischen Textfestsetzungen Nr. 4.1. und Nr. 4.2. geregelt. Der Inhalt der beiden-

Festsetzungen ist identisch, bezieht sich aber auf verschiedene Baugebiete. Diese
- Zuordnung - erméglicht eine bessere Nachvoliziehbarkeit der Ausgleichsmafinahmen -in
Zuordnung zu den verschiedenen Flurstiicken und deren unterschiedlichen EigentUmern.

Die grunordnerischen Textfestsetzungen Nr.4.1. und Nr. 4.2. sind ihrem Inhalt nach so
gegliedert, dass fur den in den Festsetzungen enthaltenen Flachenansatz ,pro 500 m*
jeweils - die’ gesamte in den Baugebieten GE1 und GE 2 nicht Uberbaubare
Grundstiicksflache anzurechnen ist. Auf das sich daraus ergebende Gesamtvolumen
erforderlicher Pflanzungen dirfen dann die im Baugebiet vorhandenen und im Bereich der

festgesetzten Flachen mit Pflanzgeboten neu zu pflanzenden B&ume und Straucher

- angerechnet werden. Nur die verbleibende Differenz muss noch auf die nicht mit Erhaltungs-
- oder Pflanzbindungen belegten Tel!e der nicht Gberbaubaren Grundstucksflache aufgeteilt

werden.
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Die Lage dieser Pflanzungen kann frei gewahit werden. Es besteht damit die Méglichkeit, die
kunftige Lage der baulichen Anlagen, der ErschlieBungsflichen und der Pflanzungen
entsprechend des entstehenden konkreten Bedarfs aufeinander abzustimmen. Dies ist
insofern sinnvoll, da die konkrete Form der Flacheninanspruchnahme zum Zeitpunkt der

Aufstellung des Bebauungsplanes noch nicht bekannt ist.

Durch die sich aus den grUnordnerisch‘en Textfestsetzungen Nr. 4.1. und 4.2. ergebenden
Pflanzerfordernisse wird das Baugebiet gestalterisch aufgelockert und gegliedert. Die
Pflanzungen mindern auBerdem die eventuell in den Baugebieten entstehenden negativen

Einflisse durch Staubemmissionen und wirken sich positiv auf den Biotopverbund (im

Plangebiet und Vernetzung mit der Umgebung) sowie auf die landschaftsraumliche
AuBenwirkung des Plangebietes aus. ‘

Das Baugebiet Gl wurde von Festsetzungen zu Anpflanzungen auf der nicht Giberbaubaren .

- Grundstucksfléche, die tber die Pflanzungen auf der.Pflanzgebotsflache ,C* hinausgehen,
‘ausgenommen, da in den Ubrigen Grundstiicksbereichen von einer intensiven

Flachennutzung, die auch mit einer sich schnell wiederholenden raumlichen Verlagerungen
einzelner Teilfunktionen verbunden sein kann, ausgegangen werden muss. Der dauerhafte
Erhalt von Pflanzungen kann dort nicht gewahrleistet werden.

5.2.4. Sonstige griinordnerische Festsetzungen -

‘Der Bebauungsplan trifft weitere grinordnerische Festsetzungen zu Pflanzenarten, .
Verkehrsflachen und wasserhaushaltschonenden MaRnahmen. Gegeniiber den in den

Kapiteln 5.2.1. bis 5.2.3. beschriebenen konkret quantifizierten und zum Teil lagebezogen .
getroffenen Festsetzungen handelt es sich bei diesen Festsetzungen hingegen um solche
mit stérker allgemeinguitigem Charakter, die der Umweltvertréglichkeit des Planvorhabens in

der Gesamtheit dienen.

Die grunordnerische Textfestsetzung Nr. 1 schreibt iV.m. der Liste der zuldssigen
Pflanzenarten die Verwendung standortgerechter, gebietstypischer Pflanzenarten im
Plangebiet vor. Die standortgerechte Auswahl der Pflanzen und die Verwendung geeigneten
Pflanzgutes “stellt einen wichtigen Aspekt der umweltvertraglichen Planung dar. Die
Festsetzung wirkt sich positiv auf die Entwicklung vielfaltiger, landschaftstypischer

‘Lebensraume fur Fiora und Fauna aus.

Durch die grinordnerische Textfestsetzung Nr. 2 wird die Verpflichtung zur Pflanzung von
Béumen auf Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen geregelt. Bei kleineren Anlagen
kann davon ausgegangen werden, dass diese sich nicht stérend auf das Landschaftsbild
und nur unwesentlich auf den Umfang der Bodenversiegelung auswirken. Bei gréReren
Steliplatzanlagen soll durch die Festsetzung erreicht werden, dass die Fahrzeuge optisch
verdeckt werden und damit im Landschaftsbild méglichst wenig wahrnehmbar sind.
AuBerdem soll durch die Pflanzung von Bidumen eine Erhdhung des Griinvolumens erreicht
werden, um so den negativen Auswirkungen von gréReren befestigten Flachen auf das
Mikroklima entgegen zu wirken. Das Pflanzgebot ist eine Mafnahme zu Gunsten der
Schutzgiter Klima / Luft und Landschaftsbild. ' :

Die granordnerische Textfestsetzung Nr.3 dient schlieflich der Minimierung der
Bodenversiegelung. Der Versiegelungsgrad soll méglichst gering gehalten werden, damit die
Fahigkeit zur Versickerung von Oberflaichenwasser auf den in der Festsetzung genannten
Flachen erhalten bleibt. Die Festsetzung wurde in ihrer Guiltigkeit auf die Flachen
beschrénkt, die aufgrund der zu erwartenden Nutzungsintensitat und Gewichtsbelastung die
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vorgeschriebene Herstellung der Befestigung in technischer Sicht zulassen und fir die zu
erwarten ist, dass Uber die geplante Benutzungsdauer die Versickerungsfahigkeit fir
anfallendes Oberflachenwasser und die Luftdurchigssigkeit -des Untergrunds tatsachlich
bestehen bleibt. Die Festsetzung wirkt sich positiv-auf den Schutz der Naturhaushaltfaktoren

Boden und Wasser aus.

5.2.5. Ersatzmafnahmen auBerhalb des Plangebletes Waldumwandlung

ErsatzmaBnahmen auflerhalb des Plangeblete

Da die AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Plangebietes nicht ausreichen, um einen
volistandigen Ausgleich fur die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereiteten
Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Biotope und Arten zu erreichen, entsteht das
Erfordernis, Ausgleichsmanahmen auflerhalb des Plangebietes zu realisieren.

Die Eingriffsflache in das Schutzgut Boden umfasst insgesamt 19.613 m2. Davon kénnen
“innerhalb des Plangebietes 11.016 m? durch die Pflanzgebote A - D ausgeglichen werden.
Es verbleiben 8.597 m? Ausgleichsflache, die aulerhalb des Geltungsbereiches realisiert
werden missen. Vorgeschlagen wird, auf den nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Flursticken 110/3 und 110/4 diese Ausgleichspflanzungen durchzufithren. Uber die
. gesamte Lange von ca. 480 m der nérdlichen Plangebietsgrenze soll ein Streifen von 18 m
Breite als mehrschichtiger Laubmischwald angelegt werden. Damit entsteht eine
Ausgleichsflache von 8.640 m?, d.h. der Ausgleich in das Schutzgut Boden ist mit diesen
Ausgleichspflanzungen gewahrleistet. Vorgeschlagen wird, je 100 m? einen Baum der Arten
Quercus robur (Stieleiche), Carpinus betulus (Hainbuche), Betula pendula (Sandbirke) oder
Ulmus laevigata (Flatteruime) zu pflanzen. Darunter solite eine Strauchpflanzung mit einem
Strauch je 2 m? Pflanzflache aus den Arten der Pflanzliste des Bebauungsplanes entwickelt
. -werden. Diese Laubmischwaldbesténde erganzen den innerhalb des Plangebietes
vorgesehenen  Pflanzstreifen der Pflanzgebote A-C. Damit  entsteht ein
zusammenhéngender Laubmischwaldbestand von 35 m Breite, der als Lebensraum fiir Flora
und Fauna von Bedeutung sein wird und auBerdem wesentlich zur Verbesserung des

Landschaftsbildes beitragt.

Die Ausgleichsmanahmen auRerhalb des Plangebietes werden im Rahmen eines
- stédtebaulichen Vertrages mit dem Eingriffsverursacher geregelt. Unter anderem sind auch
die langfristige Pflege und Unterhaltung zu sichern. Im Rahmen der zu treffenden
Vereinbarungen sind die bereits geleisteten Vorauszahlungen des Eingriffsverursachers

einzubeziehen.

Waldumwandlung

Gemal einer von der unteren Forstbehérde durchgefihrten Nutzungsartenfeststellung
befinden sich . im Bereich des Plangebietes insgesamt drei Teilflichen mit
zusammenhéngenden Baumbesténden, die im Sinne des Landeswaldgesetzes als Wald zu
.definieren sind:

Die beiden gréReren Flachen in der Mitte des Plangebietes mit zusammenhangendem
Baumbestand aus Kiefer, Robinie, teilweise Eiche, Hainbuche und Linde sind als Wald zu

"~ definieren. Eine weitere Fldache mit Klefernbaumbestand nordhch der vorhandenen .

Lagerhalle wird dagegen nicht als Wald definiert.

Dartiber hinaus ist auf einem Teil der BosChung entlang der sudlichen Plangebietsgrenze
durch Samenanflug / Wildwuchs ein in raumlichem Bezug zur angrenzenden Eichenallee
und dem dahinter liegenden Wald stehender Waldmantel entstanden, der von der unteren

Forstbehdrde ebenfalls als Wald definiert wird.
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Die Flachen umfassen zusammen 8.850 m2. Da diese Fliachen im Bebauungsplan nicht
planungsrechtlich gesichert werden, sondern Teil des Baugebietes GE 2 - westlich
geringfugig in das Baugebiet Gl hineinreichend -  sind, muss  ein
Waldumwandlungsverfahren durchgefiihrt werden. :

Als Ersatz mlssen Erstaufforstungen im Verhditnis 1:1 durchgefithrt werden. Die untere
Forstbehdrde kann derzeit keine Fléchen fur Erstaufforstungen zur Verfugung stellen. Da
der Vorhabentréger als Eingriffsverursacher bereits vorab Zahlungen fur den Ankauf von
Teilflichen der nordlich  angrenzenden  Flursticke 110/3  und 149  fur
Ausgleichsmafinahmen geleistet hat, wird der Vorschlag, die im Zusammenhang mit der
Waldumwandlung  notwendigen Erstaufforstungen auch auf diesen Flurstiicken zu

-realisieren, von der Forstbehérde unterstiitzt. Die Ersatzaufforstungen wirden in direktem

réumlichen Zusammenhang mit den Eingriffen stehen. AuRerdem wiirde gemeinsam mit den
AusgleichsmaBBnahmen fur Eingriffe in das Schutzgut Boden (siehe vorhergehender
Abschnitt) ein zusammenhangendes Waldstiick entstehen. Fur die Erstaufforstung wiirde
noch einmal ein Streifen von 18,5 m Breite und 480 m Lange erforderlich werden. Damit
entsteht eine Fléche von 8.880 m? Erstaufforstung. »

Voraussetzung fiir eine Genehmigung der Waldumwandlung ist die vertragliche Sicherung
des Grundstiicks fir die Durchfuhrung der Erstaufforstungen. Solite dies nicht mdglich sein,
mussen Erstaufforstungsflachen an anderer Stelle gefunden werden. Alternativen wéren
méglicherweise die Inanspruchnahme von Erstaufforstungsflichen des Bundes oder aber
privatrechtliche Vereinbarungen mit der Firma Gleichmann, die Erstaufforstungen mit allen
planungsrechtlichen Vorbereitungen einschlieRlich der Grundstticksbeschaffung, Pflanzung

und langfristiger Pflege (ibernimmt.

Zusammenfassung

Auf den Flursticken 110/ 3 und 149 sind naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen fir
das Schutzgut Boden in einer GréRe von 8.597 m? umzusetzen. Dariiber hinaus werden von
der unteren Forstbehérde im Rahmen des Waldumwandlungsverfahrens noch einmal
8.850 m? Erstaufforstungsflache gefordert. Die Forstbehérde wiirde es begriiRen, wenn die
Erstaufforstung ebenfalls auf den Flurstiicken 110 / 3 und 149 realisiert werden kénnten. Die
naturschutzrechtlichen ~ Ausgleichsmafinahmen  und  Ersatzaufforstungen . nach
Landeswaldgesetz auf diesen Flurstiicken wirden dann zusammen 17.447 m? umfassen,
was einem Streifen von ca. 36,6 m Breite x 480 m Lénge entspricht. Damit entsteht ein
zusammenhéangender Laubmischwaldbestand, der als Lebensraum fiir Flora und.Fauna von
Bedeutung sein wird und auBerdem wesentlich zur Verbesserung des Landschaftsbildes

beitragt. '

6. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauuhgsplanes besitzt eine GréRe von 96.301 m? (ca. -9,63 ha).
Darauf entfallen auf das Flurstiick 111/1 13.301 m? und auf das Flurstiick 111 /2

83.000 m2. ‘

- GeméR den Festsetzungen des Bebauungsplanes gliedern sich die Flachen wie folgt:

. private StralRenverkehrsflache 1.211 m?
e Baugebiet GE 1 : | 12.691 m?
davon durch Anlagen der Hauptnutzuhg tberbaubar (0,4 x 12.691) 15.076 m?
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durch Anlagen geméf § 19 Abs. 4 BauNVO Uberbaubar

2.538 m?

(0,50 x [0,4 x12.691])
. Flachen mit griinordnerischen Erhaltungsbindungen 1.545 m?
Flachen mit griinordnerischen Pflanzgeboten (A) 1.172 m?
sonstige nicht tiberbaubare Grundstucksflache 2.360 m?
e Baugebiet GE 2 58.397 m?
~ davon durch Anlagen der Hauptnutzung tiberbaubar (0,6 x 58.397) 35.038 m?
durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO iberbaubar
(0,25 x [0,6 x 58.397]) . 8.760 m?
Flachen mit grinordnerischen Erhaltungsbindungen 904 m?
Flachen mit grinordnerischen Pflanzgeboten (B + D) 6.035 m?
sonstige nicht Uberbaubare Grundstucksflache 7.660 m?
e Baugebiet GI 24.002 m?
davon durch Anlagen der Hauptnutzung tberbaubar (0,6 x 24.002) - 14.401 m?
durch Anlagen gemé&R § 19 Abs. 4 BauNVO Gberbaubar , .
(0,25 x[0,6 x 24.002]) 3.600m2z
Flachen mit grinordnerischen Erhaltungsbindungen 0m?
Fléchen mit grinordnerischen Pflanzgeboten (C) : ‘
(einschlieBlich Larmschutzwall) 3.809 m2
2.192 m?

sonstige nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

7. UMweltvertréglichkeit

7.1. Emissionen, Immissionen, Ldrm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes war zu untersuchen inwiefern die berelts
vorhandenen bzw. bekannten geplanten Nutzungen sowie die gemaR der geplanten
Festsetzungen zur Art der Nutzung zulassigen sonstigen Nutzungen zu Beelntrachtlgungen
der benachbarten Nutzungen fiihren kénnten. Im Falle einer zu erwartenden unzuléssigen
Beeintrachtigung der benachbarten Nutzungen waren im Bebauungsplan Vorkehrungen zur
Vermeidung solcher Beeintrachtigungen zu treffen.

Durch das Schalltechnische Gutachten - Immissmnsprognose fur den Bebauungsplan Nr. 4
.Gewerbegebiet 2 - des Akustik-Ingenieurbilros Dahms [aktualisiete Fassung vom
07.10.2003 zum Ursprungsgutachten vom 24.02.1997] konnte nachgewiesen werden, dass
es in der Summe der Larmemmissionen der im Plangebiet und in der Umgebung bereits
anséssigen Betriebe (insbesondere Transportbeton-Mischanlage auf dem Flurstiick 111/ 1
und Firma B.ES.T.BAU auf dem Flurstick 111/3), der geplanten Baustoff-
Recyclinganlage auf dem Flurstiick 111/ 2, der sonstigen in Gewerbegebieten geméaR §
8 BauNVO zulassigen Nutzungen und des entsprechend zu prognostizierenden
Verkehrsldrms gegentiber der nichstgelegenen Wohnnutzung in der BergstralRe zu keiner
Uberschreltung der Larm-Immissionsrichtwerte kommen wird.

In der Zusammenfassung des Gutachtens heif’t es dazu:
- ... Dabei wurde nachgewiesen, dass es am néchstgelegenen Wohnhaus in der BergstraBe
’ zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch Gewerbeldrm kommt. Der zu

dem geplanten Gewerbegebiet prognostizierte LKW-Verkehr unterschreitet ebenfalls den
Immissionsgrenzwert fiir Verkehrslérm deutlich. :
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Insgesamt sind keine Ildrmmindernden MaBnahmen im Rahmen der B-Planung zu
berticksichtigen. - ’ v

Die deutliche Unterschreitung des Immissionsrichtwertes wiirde eine Ausdehnung der
Betriebszeiten aller gewerblichen Anlagen auf 06.00 bis 22.00 Uhr zulassen. “

Obwohl das Gutachten. zu dem Schluss kommt, dass im Bebauungsplan keine
larmmindernden MaBnahmen getroffen werden mussen, wird im vorliegenden
Bebauungsplan im nérdlichen Bereich des Baugebietes Gl gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
eine Flache far besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt (siehe.
auch Kapitel 5.1.5.). Dies steht nicht im Widerspruch zum Inhalt des Gutachtens; da das
Gutachten einen anndhernd an der gleichen Stelle im Bestand vorhandenen Larmschutzwall
in der Prognose bereits berticksichtigt hat. Durch die Festsetzung wird folglich lediglich der
Status, der der Ausgangssituation des Gutachtens entsprach, planungsrechtlich gesichert.

Abweichend von der Grundlage des Gutachtens in der Fassung vom 07.10.2003, in der
davon ausgegangen wird, dass die Brech- und Siebanlage auf dem Flurstiick 111/2 im
Bereich einer als Gewerbegebiet festgesetzten Fliche errichtet werden kann, setzt der
Bebauungsplan ein Industriegebiet fest. Die Zuldssigkeit der Nutzungen in diesem
Industriegebiet wird allerdings durch die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 1.3. soweit
eingeschrénkt, dass in diesem Rahmen die Niederlassung von Betrieben, die héhere
Larmemmissionen erzeugen als die im Gutachten beurteilte Sieb- und Brechanlage, nicht zu
erwarten sind. ,

Im festgesetzten Baugebiet GE 1 befindet sich zurzeit eine Transportbeton-Mischanlage. Es
handelt sich dabei um eine gemaR Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungspflichtige
Anlage. Fur die Anlage wurde die immissionsschutzrechtliche Genehmigung zur Errichtung -
und zum Betrieb erteilt. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wurde die Vertraglichkeit
der von ihr ausgehenden Emmissionen gegeniiber der am meisten stérempfindlichen
‘Nutzung - hier der Wohnnutzung an der BergstraRe - geprift. Innerhalb der genehmigten
Betriebszeiten kommt es zu keinen unzuldssigen  Uberschreitungen  der

Immissionsgrenzwerte.

Innerhalb festgesetzter Gewerbegebiete sind Betriebe und Anlagen, die geméal Bundes-
Immisssionsschutzgesetz genehmigungspflichtig sind, im Aligemeinen nicht zuldssig.
Insofern stellt die bereits bestehende Transportbeton-Mischanlage eine Ausnahme dar.
Vergleichbare Ausnahmen kénnen aber auch kiinftig zugelassen werden, wenn fir einen
konkreten Einzelfall im Rahmen des Antragsverfahrens nachgewiesen wird, dass es durch
die beantragte Anlage zu keiner Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte im Bereich der
am meisten stérempfindlichen Nutzungen kommen wird. :

Untersuchungen zu anderen Immissionsarten (auer L&rm), wie zum Beéispiel Staub oder
Geruch, wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht durchgefiihrt. Es
kann davon ausgegangen werden, dass es im Rahmen der Zulassigkeit der Art der Nutzung
in den Baugebieten - insbesondere in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 - zu keiner
Ansiediung von Betrieben kommen kann, die zu stérenden Staub-, Geruchs- oder anderen
Immissionsbelastungen fihren wirden. Da es sich bei diesbeziiglich potenziell
gefahrdenden Betrieben meist um geman Bundes-Immissionsschutzgesetz
genehmigungspflichtige Anlagen handelt, wire eine Zulassigkeit ohnehin nur im Rahmen -
einer Einzelfallprifung erreichbar, sodass spatestens im Zuge eines_ entsprechenden -
Antragsverfahrens die erforderlichen immissionsmindernden MaRnahmen beauflagt werden

- wilrden.
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Hinsichtlich der im Plangebiet moglicherweise entstehenden Staubemmissionen werden sich
auBerdem die an den Grenzen des Bebauungsplanes festgesetzten Pflanzbindungen als
Puffer und Filter mindernd auswwken

- 7.2. Altlasten

Aufgrund der ehemaligen Nutzung des Plangebietes als Versorgungsdepot der Westgruppe
der Streitkrafte der ehemaligen Sowjetunion kdnnen schédliche Bodenverdnderungen nicht
generell ausgeschlossen werden. Im Zeitraum der Aufstellung des Bebauungsplanes waren
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes allerdings keine Altiastenstandorte bekannt. Es
wurde auch kein Altlastenverdacht geduRert. Im Rahmen des Planverfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes war es daher nicht erforderlich, gutachterliche Untersuchungen zur
Altlastensituation durchzufihren. Unter dieser Voraussetzung bedarf es im Bebauungsplan
keiner Kennzeichnung von Flachen gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, deren Béden erheblich
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind. Auf der Grundlage des derzeitigen
Kenntnisstandes missen im Plangebiet keine MaRnahmen zur Altlastensanierung ergriffen

werden.

Hingewiesen wird auf die im. Altlasten- / Altlastenverdachtsflichenkataster des Bereiches.
Umwelt und Natur der Landeshauptstadt Potsdam erfasste Altlastenverdachtsfliche
JAltstandort: ehemalige Garagen und Tankstelle®, der sich auRerhalb des Plangebietes
zwischen der sudéstlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und der
Einmiindung der Eichenallee in die Bergstrale befindet.

7.3. Griinordnerischer Fachbeitrag

- 7.3.1. Eingriffsermittiung

Boden

- Das Schutzgut Boden hat eine besonders hohe Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen und

Veranderungen. Das Schutzgut Boden ist unbeweglich und eng mit anderen Schutzgitern in

- Natur und Landschaft verbunden. Der Boden bildet eine der grundsatzlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung des Wasserhaushaltes, der Vegetation und als

- Lebensraum fur Kleinstlebewesen. Er transportiert Nahrstoffe, bildet einen Filter zum Schutz

vor Eindringen von Schadstoffen in das Grundwasser und erflllt eine Pufferfunktion bei dem

~ Anfall von starken Niederschldgen. Der Boden ist in seiner 6kologischen Wirksamkeit fur
folgende Beemtrachtlgungen besonders empfindlich: '

- Verdichtung

- Entwésserung

- Versiegelung

- Schadstoffeintrag

- Erosion. ’

Im Bestand sind folgende Bodenverhiltnisse anzutreffen: Unter dem Oberboden lagern
einige Dezimeter Decksande und darunter wiederum weichselkaltzeitlicher Geschiebelehm.
Der Oberboden erreicht eine Machtigkeit von 0,25 — 0,35 m; die untere Grenze der
Decksandschicht wurde im Rahmen von Baugrunduntersuchungen durch ‘die Firma
B:E.S.T. BAU fur den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 3 zwischen 0,5 und 1,05 m unter
Gelandeoberkante festgestellt. Der Geschiebelehm und —mergelkomplex wurde in keinem-
- der Aufschlisse durchfahren. Die Béden (ber den Decksanden am Standort sind
rostfarbene Waldbdden mit einem geringen Anteil blndlger Elemente. Sie gelten in der
Bewertung als maBlge Ackerbéden.

26




Landeshauptstadt Potsdam, OT Satzkom, Bebauungsplan Nr.4 ,,GeWe)begebiet 2¢ . Begnjndung

Das Plangebiet umfasst ehemals als Versorgungsdepot der Westgruppe der Streitkréfte der
ehemaligen Sowjetunion genutzte Flichen, die im Bestand zum grolen Teil versiegelt
- waren. Ehemals als Speicher genutzte Gebdude und die zugehorige ErschlieBung nahmen
einen groBen Teil der Flachen ein. Inzwischen sind die alten Speicher bis auf eine Halle und
- ein groRer Teil der Verkehrsanlagen zuriickgebaut worden. :

Bei der Eingriffsermittiung durch .Neuversiégelung sind  bereits  durchgefiihrte
Entsiegelungsmalnahmen auf der Grundlage der Bestandskartierung von 1995 / 96 ermittelt

und angerechnet worden. ‘

Gesamtflache Plangebiet: ca. 96.301m?

davon versiegelte Fliche: ca. 49.801m?
- durch Gebaude, ' ’

- durch Verkehrsanlagen,

- und Gleisanlagen

A[Zahle‘n aus GOP Stand Juli 1996, Planungsburo Albrecht]

Mit diesem hohen MaR an versiegelten Flichen im Bestand galt das Gebiet als stark
beeintréchtigt. GemaR Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Potsdam-Mittelmark im Friihjahr 2002 wurde dieser hohe Anteil an Vorbelastung in die
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung einbezogen. ,

Bezogen auf die durch die geplante Bebauung zu erwartenden Beeintrachtigungen ist mit
Versiegeiung und Verdichtung als Eingriff in das Schutzgut Boden zu rechnen. Die
Versickerungsfahigkeit des Bodens fiir Niederschlagswasser wird eingeschrankt. Wahrend -
“der Bauphase wird der Boden mit schwerem Gerit befahren, so dass die Gefluigestruktur -
-stark verdndert wird. Der Grad der Empfindlichkeit des Bodens ist abhangig vom
Wassergehalt des Bodens und der Bodenart.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt eine GréRe von 96.301 m? (9,63 ha).
- Davon entfallen auf das Flurstick 111 /1 13.301 m? und auf das Flurstiick 111/ 2'83.000 m2:
Im Bebauungsplan wird fir das Flurstiick 111/ 1 das Baugebiet GE 1 mit einer GRZ von 0,4
und einer 50%-igen Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO far Nebenanlagen
festgesetzt. Fur das Flurstick 111/ 2 werden die Baugebiete GE 2 uhd Gl mit einer GRZ
von 0,6 und einer 25%-igen Uberschreitung gemal § 19 Abs. 4 BauNVO fir Nebenanlagen

festgesetzt.
Daraus ergibt sich fir die Eingriffsermittiung in das Schutzgut Boden foigende Bilanz:

' Gesamtfliche: 96.301 m?

FS-Nr. Grundstiicksfl. | Baugebiete Eingriffsfl. abziglich Ent- | Eingriffsfliche
1 gesamt Neuversiegel. | siegelung ~ ‘
Bestand-
Fa. Berger 11171 13.301 m? GE 1: ' '
- . 12.691m? 7614 m? 4.845 m? 2.769 m?
Fa. Behrens 111/2 83.000 m? GE 2:.
58.397 m?
Gl:
24.002 m? o ' o : A 1
82.399 m? 61.799 m?| . - 44.956 m? 16.843 m?.
Summe 96.301 m? 69.414 m? 49.801 m? 19.612 m?
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(alle Zahlenwerte gerundet)

Im_Bereich der im Bebauungsplan festgesefzten Strallenverkehrsfliche kommt es zu
keinem zusétzlichen Elngrlff in das Schutzgut Boden, da die StraRe im Bestand bereits

~vorhanden ist.

Das heifit, es verbleibt insgesamt eine Eingriffsflache von 19.612 m? in das Schutzgut Boden
durch Neuversiegelung, was als erheblicher Eingriff zu bewerten ist. Davon sind anteilig
durch die Firma Berger Transportbeton GmbH (ansadssiger Nutzer im Baugebiet GE 1)
2.769 m* und durch die Firmen Behrens Baustoffe GmbH und Behrens Recycling GmbH
(zurzeit anséssige Nutzer in den Baugebieten GE 2 und GI) 16.843 m? auszugleichen. (siehe

auch Bilanz)
Grundwasser

Die Bedeutung und hohe Schutzwiirdigkeit des Grundwassers liegt in seiner Funktion als
Komponente des Wasser- und Naturhaushaltes und als Reservoir fir die Trinkwasser- und
Brauchwasserversorgung. Zur Sicherung dieser - Funktionen  sind die
Grundwasserneubildungsrate, das Wasserdargebot und die Gewasserglite von
ausschlaggebender Bedeutung Das Schutzgut Grundwasser kann empﬁndhch gestort

werden durch

- Schadstoffeintrag

- Veranderung der Grundwasserneublldungsrate
- Grundwasserabsenkung

- Durchbrechen der Grundwasserdeckschlchten

Das Plangebiet ist nicht Teil einer Trinkwasserschutzzone. Durch die Festsetzungen des
Bebauungspianes wird eine nach wie vor starke Versiegelung des Bodens festgeschrieben.
~Der oberste Grundwasserleiter liegt bei etwa 30,0 m UNN und damit etwa 6,00-7,50 m
unter Flur. Dariiber hinaus sind Schichtenwésser etwa ab einer Tiefe von 4,50 m unter Flur -
“vorhanden. Die Gefahrdung des Grundwassers durch Schadstoffeintrag gilt als relativ

. gering.

Verénderungen in der Grundwasserneubildungsrate durch Neuversiegelungen werden sich
im Plangebiet kaum auf das Schutzgut Wasser auswirken, da bereits im Bestand ein groBer
Teil der Flachen versiegelt war. Alle anfallenden - Oberflachenwasser sind auf den .
Grundstucken mnerhalb des Plangebletes zu versickern. : :

Klima/Larm

Das Schutzgut Klima / Luft beschrelbt die Fahlgkelt des’ Raumes kllmatlsche und
lufthygienische Ausglelchsfunktlonen zu Ubernehmen bedingt durch sein Relief, Vegetatlons-
und Flachennutzungsstrukturen.

Klimatisch ist das Gebiet der mittelbrandenburgischen Platten und Nlederungen durch seine
~ Lage im ostdeutschen Binnenklima charakterisiert. Die Jahresdurchschnittstemperaturen
schwanken zwischen 8 und 9°C. Die Jahresschwankung der Temperaturen ist relativ gro.
Fur das Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet liegen die Jahresmittelwerte fur die
Lufttemperatur bei 8,5°C; im Januar bei —0,5°C; im Juli bei 17,5°C. Das absolute Minimum
lag bei —-30°C; das absolute Maximum bei 37°C. Die mittlere Nlederschla983umme liegt
bei 510-590 mm im Jahr, in Potsdam betrégt das Jahresmittel 586 mm- im Jahr. Der

mittlere Niederschlag pro Vegetationsperiode liegt bei 190 mm.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im Bestand ist das Plangebiet als klimatisch

vorbelastet einzustufen. Andererseits sind die klimatischen Verhaltnisse bedingt durch den
hohen Vegetationsanteil im Landschaftsraum insgesamt als giinstig zu bezeichnen.
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Auswirkungen der geplanten Nutzung kommen nur . geringfligig in der Ebene des
Mikroklimas zur Geltung Da der Anteil an Neuversiegelung durch Bebauung im Verhéltnis
zu Versiegelung im Bestand gering ist, kann man davon ausgehen, dass keine negativen

Auswirkungen auf das Schutzgut Kiima zu erwarten sind.

Die Empfndlichkeit des Klimas wird mit

s der Zerstérung oder dem Verlust von Vegetatlonsstrukturen .

- schadstoffbedingten Beeintrachtigungen
- der Behinderung von Luftaustauschprozessen

als gering bewertet.

Mit der geplanten Nutzung als Gewerbe- und teilweise als Industriegebiet sind dariiber-
hinaus Eingriffe durch Larmbelastung zu erwarten. Dies betrifft zum einen Verkehrslarm
durch eine erhebliche Anzahl von Fahrzeugen; die das Gebiet anfahren. Zum anderen stellt
der Larm durch die geplante Sieb- und Brechanlage im Baugebiet Gl eine Beeintrachtigung
dar. Um die zu erwartenden Larmbelastungen zu ermitteln, ist im Oktober 1998 ein
Gutachten tiber Larmmessungen in der Nachbarschaft der Baustoffrecyclinganiage von der
GEO-DYN aus Teltow erstellt worden, das mit Anderung des Geltungsbereiches im Oktober
+ 2003 vom Akustik-Ingenieurblio Dahms tiberarbeitet und aktualisiert wurde. Ausgehend von
- der-geplanten Lage der Anlage und unter Einbeziehung des ca. 5 m hohen Erdwalls, der in
. Richtung der Gemeinde Satzkorn bereits angelegt worden ist, ist das aktuahsuerte Gutachten

| - zu folgendem Ergebms gekommen:

Fur die genannte Anlage wurde ein Schallleistungspegel von 115,8 dB(A) bestlmmt Hinzu
kommt das Betonwerk mit einem Pegel von 105,0 dB(A). Beide Werte gelten fur den Tag.
GeméaR BauNVO ist der Ort Satzkorn als Dorfgebiet einzuordnen. Die neu entstandenen
Wohnanlagen am Ortsrand sind ggf. als Kleinsiediungsgebiet / Allgemeines Wohngebiet zu
bewerten. Relevant fiir die Beurteilung ist das nachstgelegene Wohnhaus in der Bergstralie
sudéstlich des ~Bebauungsplangebietes. Die Immissionsrichtwerte = der Techmschen

Anleltung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) (1) sind folgende
Tag : Nacht

Dorf-/Mischgebiet -~ 60dB(A)  45dB(A)
Die Betriebzeiten aller Lérrhquellen beziehen sich nur-auf den Tag.

Beurteilungspegel
- Wohnhaus BergstraRe

. GeWérbegebiét 'GE1 + GE2 + Gl R ‘ : 55,8 dB(A)
Flurstiick 111/3 auBerhalb (B-Plan Nr. 3) . 42,9 dB(A)
Summe o - 55,0dB(A)

Damit ist der zulassige Immlssmnsnchtwert von 60 dB(A) auch bei zusatzhcher
Berucksichtigung des Flurstiicks Nr. 111 /73 nicht nur eingehalten, sondern um 5 dB(A)
unterschritten. Durch den 2zu erwartenden Verkehrslarm erfolgt ebenfalls keine

Uberschreltung der Immissionsgrenzwerte an der Stralle.
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Biotop- und Artenschutz

Die Decksandflachen der Grundmoranen weisen als natrliche Vegetation meist Stieleichen-
Hainbuchenwald, Stieleichen-Birkenwald oder Kiefernmischwald auf. Am Standort ist der A
Stieleichen-Hainbuchenwald die natiirliche Vegetatlonsgesellschaft :

Eine Bestandskartierung des urspriinglichen Zustandes .ist heute nlcht mehr moghch da
inzwischen fast alle Geb&dude abgerissen worden sind. Es wird in diesem Zusammenhang -
auf die Bestandskartierung des Planungsbiiros Albrecht verwiesen, die im Jahr 1995/ 96 im
Rahmen der Erarbeitung des Grunordnungsplanes zu diesem Zeltpunkt erarbeitet worden - .
ist. : g
" Heute stellt sich die Situation wie folgt dar:

Auf dem Flurstlick 111/ 1 (im Bebauungsplan Baugebiet GE 1) arbeitet die Firma Berger
Transportbeton GmbH. Die notwendigen Gebaude und ErschheBungsanlagen sind berelts
errichtet, nachdem vorher die alten Anlagen abgerissen worden waren.
~ Auf dem Flurstiick 111 /:2 (im Bebauungsplan Baugebiete GE 2 und Gl) arbeiten die Flrmen
Behrens Baustoffe GmbH und Behrens Recycling GmbH. Das Gelénde wird zum groRen
Teil als Lagerfliche fiir Baustoffe sowie die Aufbereitung von Baustellenabfallen und
Baurestmassen genutzt. Die urspriinglich auf dem Gelénde vorhandenen Bauten, baulichen
~ Anlagen, Teile von StraRen und befestigten Flachen sind zum groRen Teil zuriickgebaut-
worden. Geplant ist die Errichtung einer Baustoffrecycling-Anlage im Bereich des
Baugebietes GI. Im Bereich des Baugebietes GE 2 ist die Errichtung von Gebauden fir die
- Verwaltung, Werkstatt und Waschplatz geplant, teilweise als Ersatz fir vorhandene noch
‘aus dem ehemaligen militarischen Bestand genutzte Baulichkeiten. Dartiber hinaus ist die
schrittweise Neuordnung des Baustofflager-Berelches (uberw:egend offene Lagerfldchen)

vorgesehen.

Bestandsdarstellung Biotoptypen

Das Plangebiet ist seit mehrerén Jahren aufgelassen und heute berelts stark durch die -
gewerbliche Nutzung gepragt. Bestimmend im Gebiet sind einige groRere
- zusammenhidngende Baumbestinde von sehr unterschiedlicher Qualitat. Der Gberwiegende
Teil des Plangebietes sind Ruderalfluren bzw. bereits gewerblich genutzte Fiachen. -
Die Aktualisierung der Kartierung der Biotoptypen wurde auf der Grundlage der ,Biotop-
typenkartlerung Brandenburg (LUA 1995)" durchgefthrt.

Der weitaus groRte Flachenanteil des Plangebietes ist dem Blotoptyp 10126 Sonstige
Ruderale Staudenfluren zuzuordnen. Hier sind ausdauernde Ruderalfluren zu kartieren, die
hauptséachlich durch Hochstauden geprégt werden und die sich nicht anderen Blotoptypen
innerhalb der Ruderalklassen zuordnen lassen. .
Kennzeichnende Pflanzenarten: Artemisia vulgans (GansefuB), Solidago canadensis
(Goldrute), Urtica dioica (Brennessel), Tanacetum vulgare (Léwenzahn) u.a. Fragmentansch
sind in diesen Bereichen auch vegetationslose Flachen anzutreffen _

. 08480 Kiefernforst '

In diesen Biotoptyp sind der gréRte Teil der vorhandenen Baumbestinde einzuordnen.
- Zwischen den ehemals vorhandenen Speichergebduden haben sich von Kiefern dominierte
Baumbesténde entwickelt, die inzwischen ein Alter von 60 - 80 Jahren erreicht haben.
- Pragende Baumart ist Pinus sylvestris (Kiefer). Die Besténde sind durchsetzt von Betula
- pendula (Birke) und im mittleren Teil des Plangebietes vor allem auch von Robin'iaA
pseudoacacia (Robinie) sowie einzelnen Eichen (Quercus petraea — Stieleiche), Linden (Tilia
cordata), Ahorn (Acer platanoides), Carpinus betulus (Hainbuche), Populus spec (Pappeln)
u.a..
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Die Baumbestande befanden sich urspriinglich zwischen den Gebauden. Nach Abriss der
Gebéude sind besonders Kiefern und Robinien in den Randbereichen und im Bereich von

Aufschittungen stark bruchgefahrdet. '

- 07150 Alte Solitarbaume und Baumgruppen

Auf dem Gelénde sind verschiedene wertvolle alte Solitdrbdume vorhanden. Zu nennen sind
~insbesondere Linden (Tilia cordata), Kastanien (Aesculus hippocastanum) und Eichen
(Quercus petraea). Diese Solitirbdume sind, soweit méglich, zu erhalten. Sie werden im
Bebauungsplan zum Teil mit Erhaltungsbindungen gesichert. Alle Bdume auferhalb von
Erhaltungsbindungen genieRen den Schutz der BaumSchVO. Im Fall vereinzelt doch
notwendiger Fallungen ist ein Baumfillantrag zu stellen und entsprechend Ersatz
festzulegen. ‘ ' ‘ :

In diesen Biotoptyp werden auch die vorhandenen Baumgruppen auf dem Flurstiick 111/ 1
im Nordosten des Plangebietes eingeordnet. Es sind vor allem Pappeln (Populus
canadensis) und Ahornaufwuchs (Acer platanoides). Diese  Baumgruppen werden im
Rahmen des Bebauungsplanes ebenfalls mit einer Erhaltungsbindung gesichert.

'Das gesamte Plangebiet ware heute in den Biotoptyp 12140 anthropogen genutzte
Sonderfliche einzuordnen, bedingt durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen. Das
Gebiet wird geprégt von Bau- und Lagerflichen mit Aufschittungen in Teilbereichen.

AuBerhalb des Plangebietes (stdlich -angrenzend) befindet sich eine sehr wertvolle
Eichenallee aus Altbdumen, die geméaR § 31 BbgNatSchG geschiitzt ist. Diese Eichenallee
wird durch die Vorhaben des Bebauungsplanes nicht negativ beeintrachtigt.

Fauna

Eigensténdige Untersuchungen zur Fauna wurden im Rahmen der Erarbeitung des Griin-
ordnungsplanes fiir das. Plangebiet nicht durchgefihrt. Es existieren auch keine speziellen
Untersuchungen zur Avifauna oder anderen Tiergruppen. Bestandsangaben, soweit méglich,
sind im Rahmen des griinordnerischen Fachbeitrages enthalten. - ' ‘

| - Empfindlichkeiten

Die dargesteliten Biotoptypen weisen eine unteréchiedliche Empfindlichkeit gegénﬁber
Beeintrachtigungen, die durch Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereitet werden auf.
Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentiber :

- Flachenverbrauch :
- Schadstoff- und Néhrstoffeintrag
- Grundwasserverénderungen.

Flachenverbrauch und Zerstérung bzw. Zerschneidung von Lebensrdumen sind fur den
Biotop- und Artenschutz die Beeintrachtigungen, auf die sie in ihrer Empfindlichkeit am
stérksten reagieren. v - :

. Im Plangebiet ist vor allem der Biotoptyp 08480 Kiefernforst von den Eingriffen betroffen. Auf
dem Flurstlick Nr. 111/2 sind insgesamt 7.550 m? Baumbestand als Eingriff zu bilanzieren.
~ Es handelt sich um Kiefernbestande durchsetzt von Birke und Robinie, teilweise Hainbuche,
Linde und Eiche, die friher zwischen Gebé&uden standen und dadurch geschiitzt waren.
‘Heute sind ein grofer Teil der Bidume in den Randbereichen bruchgefédhrdet. Diese
Baumbestande kénnen auch aus Griinden des Produktionsablaufes nicht erhalten werden.
In  Abstimmung mit ‘der Forstbehérde wird fiur diese Baumbestinde ein
Waldumwandiungsverfahren durchgefiihrt. - '
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Alle Ubrigen Baumbestande auf dem Flurstiick 111/ 2 und dem Flurstiick Nr. 111/ 1 bleiben
erhalten.

Darliber hinaus ist der Biotoptyp sonstige ruderale Staudenfluren von den Elngnffen,

betroffen. Dieser Biotoptyp findet sich vor allem auf den Restflichen und in den
Randbereichen.

Verschiedene wertvolle Einzelbdume und Baumgruppen werden in Erhaltungsbindungen

geschitzt. Falls fir einzelne Biume auRerhalb der Erhaltungsbindungen eine Fallung
erforderlich wird, sind im Rahmen der Faligenehmigung Ersatzpflanzungen auf der
Grundlage der Baumschutzverordnung festzulegen.

Im Plangebiet sind nur zum- Teil wertvolle Vegetationsstrukturen vorhanden. Insofern ist
bezogen auf das gesamte Bauvorhaben einzuschatzen, dass lediglich die zu erwartenden
- Eingriffe in die Kiefernbaumbesténde als erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Biotope und
Arten zu bewerten sind, die allerdings durch die geplanten Ersatzpflanzungen im Rahmen
. der Waldumwandlung ausgleichbar sind. .Dariber hinaus werden keine wertvollen Biotope

beeintrachtigt. Die auerhalb des Plangebietes angrenzende geschiitzte Eichenallee wird in

keiner Weise negativ beeinflusst.

Landschaft_sbild

Das Schutzgut Landschaftsbild beschreibt das Naturerlebnis, das sinnlich wahrnehmbare '

Erscheinungsbild und die Qualitaten eines Raumes fiir Erholung und Aufenthalt im Freien
zur physischen und psychischen Regeneration des Menschen.

Das optisch wahrnehmbare Bild der Landschaft wird gepragt durch Blickachsen und
Sichtbeziehungen sowie durch wertvolle und charakteristische Landschaftselemente.

\ Empﬂndlichkeiten entstehen vor allem durch

- Flachenverlust .

. = Verlust der landschaftspragenden Elemente

- optische Stérung oder Zerstérung des Landschaftsbildes
- zusétzlicher Schadstoffeintrag und Verlarmung.

. Im Bestand stellt sich das Bebauungsplangebiet im Landschaftsbild eher negativ dar. Derzeit
ist der Blick von der Ortslage Satzkorn auf das Gebiet ungeschiitzt. Mit den geplanten
Pflanzungen in den Randbereichen des Plangebietes und der geplanten Anlage von

Laubmischwaldstrukturen auf den Ausgleichsflichen nérdlich des Plangebietes wird das -

Gewerbegebiet eingegriint und ist langfristig optisch von der Ortslage Satzkorn aus nicht
mehr wahrnehmbar. Das heift, das Landschaftsbild erfahrt mit den geplanten MaBnahmen

eine Aufwertung.
7.3.2. Bilanz

Die schutzgutbezogene Landschaftsanalyse und - bewertung sowie die Darstellung der
Empfindlichkeiten der einzelnen Schutzgiiter gegeniber den mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffen ist bereits in den vorigen Kapiteln verbal-
argumentativ vorgenommen worden. Ein Versuch einer Bilanzierung erfolgt nun schutzgut-
- und flachenbezogen in einer tabellanschen Gegenlberstellung von Eingriffen und

Ausglexchsmal&nahmen

- Tabelle: Schutzgut-, funktions- und flachenbezogene Gegentiiberstellung von Emgrlff und
Ausglelchs- und Ersatzmaf3nahmen
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Schutzgut | Art des Eingriffs betroff. Beschreibung der Fldche |Bilanz
Flidche MafRnahme {m?]
Boden Verdichtung des Bo- | Ges. V+M | Beschrankung des vermeiden
' dens in der Baupha- | Plangebiet Baustellenbetriebes auf und
se: ' notwendige Bereiche !; minimieren,
Flachen als GE / Gl Bodenlockerung nach soweit
Fertigstellung der Gebaude moglich
Versiegelung durch V+M | Beschrankung der
Bebauung im - - | berbaubaren Grundflache
} ‘ * | durch Minimierung der
GE1: 12691 m?|12.691m? GRZ auf 0,4 im GE 1
x06 =
GRZ 0,4 + 50% 7.615m? Beschrankung auf die
Nebenanlagen; _ notwendigen Bereiche,
. . Einsatz von Technik im
GE2: 58.397 m? { 82.399 x notwendigen MaR;
Gl:__~ +24.002 m?|0,75= ,
82.399 m? 161.799 m? | A Pflanzgebote A,B,C,D 11.016
innerhalb des m? Ausgleich
GRZ 0,6 + 25% Plangebietes, dichte Ausgl.- |fur Neu-
Nebenanlagen Eingrinung des Flache |versie-
, Gewerbegebietes nach gelung im
insgesamt Summe: Norden zur offenen: Verhéltnis
69.414 m? Landschaft . 8.697m* 111
abzlglich : : :
Ruckbau Anlage eines
'Gebé&ude Laubmischwaldbestandes
und mit Strauchunterpflanzung
Verkehrsa auf den nordlich an das
nl. von Plangebiet angrenzenden
49.801 m? Flurstick Nr.149, 110/3
= unter Anrechnung der
19.613m? bereits geleisteten
Neuver- Ausgleichszahlungen
siegelung (stadtebaulicher Vertrag)

Wasser Gefahr des Eingriffs | ges. \' keine negative ges. vermeidbar
.in den obersten Plangebiet Grundwasserbilanz , da . . | Plange-
Grundwasserleiter | - Versickerung der zur biet
im gesamten : Beregnung enthommenen
Bereich nicht , Wassermengen im
gegeben, Gelande erfolgt;
langfristig durch Ebenso Versickerung der
immer mehr . Oberflachenwasser im
Versiegelung , Plangebiet
Verminderung der
Grundwasserneubil

.| dungsrate e ,

Klima.  Microklima durch ges. M+A | teilversiegelte Oberflachen |ges. ausgleichbar

: Flachenversiegelung | Plangebiet - fur einen Teil der Piange- - | bzw.
ungunstig beeinflult _ befestigten Flachen ; biet  |Verbesserun
(Erwarmung); ; | gder

wesentliche Erhéhung des {11.016 | klimatischen
Grinvolumens durch m? im- Situation
Ausgleichspflanzungen Plange- |durch Pflan-
 innerhalb und auRerhalb biet + zungen

des Geltungsbereiches, 8.597m?

damit Erhdhung der Aus-
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Sauerstoffproduktion, gleichs-
pflanz.
aulerh.’
des
Plangeb.
Larmbelastungen Ortslage |M gemaf Gutachten zur ausgleichbar
durch erhohtes satzkorn, Larmbemessung der
Verkehrsaufkommen| Plangebiet Recyclinganiage werden
und die Baustoff- selbst Grenzwerte eingehalten;
recyclinganlage zuséatzlich Abpflanzung
zum Ort innerhalb und
aufderhalb des
Plangebietes—
Laubmischwaldbestand als
Ausgleichspflanzung
Biotop- Verlust an ca. A Ersatzpflanzungen Wird in | ausgleichbar
und Arten- | zusammenhéangend |7.550m? aufierhalb des Abstim-
schutz en Baumbestanden Geltungsbereiches im mung N
auf dem Flurstiick Rahmen eines mit der A
11172 Waldumwandlungs- Forstbe- L
‘ verfahrens (Kosteniiber- hérde ’
nahme fur festge-
| Ersatzaufforstungen), legt
ges. ausgleichbar
Bei Verlust an Plan-
- Einzelbdumen: gebiet
Ausgleichspflanzungen
' gemal BaumSchVO bzw.
teilweise Verlust des Baumschutzsatzung ges.
Biotoptyps Sonstige Plan-
ruderale gebiet
Staudenfluren
Land- Landschaftsbild im | ges. M+A | Breite Ausgleichspflanzung | ges. Aufwertung
schaftsbild | Bestand bereits Plangebiet im Plangebiet an der Piange-
- stark beeintrachtigt; Grenze Richtung Norden; . | biet
Gewerbegebiet auflerdem oy
derzeit von Satzkorn Ausgleichspflanzung auf v
‘| aus optisch den Flurstiicken 110/3 und g
ungeschitzt 149 : Neuanlage eines
' ' mehrschichtigen '
Laubmischwaldes;
damit optische Eingriinung
des Gewerbegebietes und
Aufwertung des
Landschafisbildes

(V... Vermeidung

Ergebnis -

M... Minimierung

AJE... Ausgleich/Ersatz)

Bezogen auf den aktuellen Planungsstand und in AuSwertung der schutzgut-, flaichen- und
funktionsbezogenen Gegenuiberstellung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
‘vorbereiteten Eingriffe und den vorgeschlagenen Ausglelchs- und Ersatzmalnahmen

entsteht folgendes Blld

Das Plangebiet hat jetzt eine GréRe von ca. 9,63 ha. Das Plangebiet umfasst eine ehemals

von den

sowjetischen
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Gewerbegebiet / Industriegebiet ausgewiesen werden soll. Die gewerbliche Nutzung ist
zurzeit durch die aktuelle Nutzung der Firmen Berger Transportbeton GmbH sowie Behrens
Baustoffe GmbH und Behrens Recycling GmbH bereits vorgepragt. Im Plangebiet befinden
sich einige zusammenhéngende Baumbestande, von denen ein Teil von Eingriffen betroffen
ist. Das Flurstiick 111/ 1 (Firma Berger Transportbeton GmbH) soll als GE 1 mit einer GRZ
0,4 + 50% Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO fir Nebenanlagen ausgewiesen
werden. Auf dem Flurstiick 111/2 (Firmen Behrens Baustoffe GmbH und Behrens
Recycling GmbH) wird eine Teilfliche als GE 2 und eine weitere Teilfliche als Gl mit einer-
GRZ von 0,6 + 25% Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Nebenanlagen

festgesetzt. :

Als Grundlage fur die Berticksichtigung umweltschiitzender Belange gemal § 1a BauGB
wird der grunordnerische Fachbeitrag gemaR § 7 BbgNatSchG erarbeitet. Er hat die .
Aufgabe, die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft darzustellen und zu bewerten
sowie die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen abzuleiten. GemaR § 1a BauGB
und §§ 135 a-c ist die Abarbeitung der Eingriffsproblematik im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens abschlieRend zu bewaltigen. . _

Im Plangebiet gab es im Bestand einen hohen Anteil an versiegelten Flachen von insgesamt
49.801m?. Mit Abriss der vorhandenen Geb&ude und Verkehrsanlagen ist hier bereits ein
groRes MaRl an Flachenentsiegelung vorgenommen worden. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes werden 69.414 m? versiegelte Fliche zugelassen. Abziglich der
versiegelten Flache im Bestand entsteht eine Neuversiegelung von 19.613 m2. Dies ist als
erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden zu bewerten. Dariiber hinaus werden auf dem
Flurstick 111/2 ca: 7.550 m? zusammenhingende Baumbestidnde von den Eingriffen -
betroffen. Dies ist ein Eingriff in das Schutzgut Biotope und Arten. Fur diese

- zusammenhéngenden Baumbestidnde ist in Abstimmung mit. der Forstbehérde ein

Waldumwandlungsverfahren durchzufithren. Im Ergebnis ist eine Ubernahme fur
Ersatzaufforstungen durch den Vorhabentrager abzusichern.

Bei detaillierter Auswertung der schutzgut-, flachen- und funktionsbezogenen
Gegeniiberstellung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereiteten
Eingriffe und den vorgeschlagenen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen entsteht folgendes-

Bild: '

Eingriffe in das Schutzgut Boden sind mit ca. 19.613 m2 neu versiegelter Flache als schwer
wiegende Eingriffe in das Schutzgut Boden zu bewerten. Die dargestellten
AusgleichsmaRnahmen der Pflanzgebote A-D innerhalb des Plangebietes sind zum gréfiten -
Teil AusgleichsmaRnahmen zugunsten des Schutzgutes Arten- und Biotopschutz, kommen
aber dennoch in komplexer Wirkung mit den Schutzgitern Boden und Wasser zu positiven
Auswirkungen fir das Schutzgut Boden. Innerhalb des Plangebietes kénnen mit
Pflanzgeboten auf insgesamt 11.016 m? ein groRer Teil der Eingriffe ausgeglichen werden.

Dariber hinaus sollen auf den nérdlich angrenzenden Flurstiicken 11073 und' 14‘9

Ausgleichspflanzungen auf einer Fliche von 8.597 m? geleistet werden. Dort sind

 mehrschichtige Laubmischwaldstrukturen zu entwickeln, die sowohl dem Schutzgut Biotope

und Arten als auch dem Schutzgut Landschaftsbild zugute kommen. Das gesamte
Plangebiet wird dabei so eingegriint, dass es von der Ortslage Satzkorn oder aus der freien
Landschaft nicht mehr wahrnehmbar sein wird. :

Di‘e"Umsetzung der vgep'lanten Ausgleichsmaﬁnahmen ist durch einen stadtebaulichen

Vertrag mit dem Eingriffsverursacher rechtlich zu sichern. Im Rahmen dieses Vertrages ist
~die Anrechnung der vom Grundstiickseigentiimer bereits im Voraus geleisteten
Ausgleichszahlungen zu beriicksichtigen.
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Die Eingriffe in das Schutzgut Biotope und Arten in Form von Baumfallungen sind méglichst
zu vermeiden. Aus diesem Grund sind mit den festgesetzten Erhaltungsbindungen ein Teil
der wertvollen Einzelbdume geschitzt worden. Fur die Baume auRerhalb der
Erhaltungsbindungen gilt die BaumSchVO des Landes Brandenburg.

Beeinfréchtigungen des Schutzgutes Wasser durch die geplanten Eingriffe sind in geringem
Umfang langfristig durch die standig zunehmende Versiegelung in der Einschrankung der
Grundwasserneubildung zu erwarten. Eine negatlve Bilanz des Grundwasserhaushaltes ist

allerdings nicht zu erwarten.

Far die Schutzgiter Klima und Landschaftsbild ist durch Anpflanzung def
Laubmischwaldstrukturen  nordlich des  Plangebietes eine Anreicherung der
Vegetationsstrukturen verbunden und damit eine Kompensation der Eingriffe méglich. Die

Anpflanzung von B&umen tragt durch die Erhéhung des Griinvolumens zur

Luftverbesserung bei. Es werden die mit der Versnegelung verbundenen Beeintrachtigungen
ausgeglichen und dariiber hinaus durch eine Erhéhung der Sauerstoffproduktion eine
Verbesserung der Luftqualitdt erreicht. Unzuldssige - Larmbelastungen sind gemaR
Gutachten zur Larmbemessung der Baustoffrecycling-Anlage nicht zu erwarten. Dennoch

erfllit die Pflanzung langfristig auch eine Pufferfunktion gegen eventuell vorhandene o

Larmbelastungen aus dem Plangebiet fiir den Ort Satzkorn.

Die mit den geplanten Eingriffen verbundenen Beeintréchtigungen des Schutzgutes Boden
kénnen nicht durch gleichartige und gleichwertige Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

kompensiert werden. Vorgeschlagen werden Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zugunsten
des Schutzgutes Biotop- und Artenschutzes. Diese tragen zum Teil auch zur Verbesserung
der Funktionsfahigkeit des Schutzgutes Boden bei (die Versickerungsfihigkeit des Bodens
fur anfallende Niederschlage wird erhoht, dle Puffer- und Filterfunktion des Bodens wird

verbessert, etc.).:

Nur im Zusammenklang aller Faktoren des Naturhaushaltes kann im Sinne des

Bodenschutzes eine optimale Wirkung erzielt werden (Filterfunktion des Bodens fir
Néhrstoffe, Bindefahigkeit der Vegetation fur Né&hrstoffe; Vermeldung von Wind- und
Wassererosion durch die Vegetation.)

Bei Realisierung aller in Text und Pla'nzeichnung dargestellten AusgleichémaBnahmen

innerhalb und auerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist ein Ausgleich der

durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffe méglich.

7.3.3. Festsetzungen

Erhaltungsbindungen

Auf dem Flur‘stiick 111/1 sind zwei breitere Streifen jeweils yan den Grundstucksgrénzen als

Erhaltungsbindungen ausgewiesen. ‘Die Erhaltungsbindung entlang der nérdlichen
Grundstiicksgrenze umfasst einen gemischten Baumbestand aus Acer platanoides
(Spitzahorn), Populus tremula (Zitterpappel) und Robinia pseudoacacia (Robinie). Diese
Baume erreichen ein Alter zwischen 20 und 40 Jahre und sind von guter Vitalitat. Auch wenn
es sich bei diesen Bdumen von den Arten nicht um besonders wertvolle Bdume handelt,
soliten 'sie doch durch eine Erhaltungsbindung geschiitzt werden, um den Charakter eines
eingegriinten Gebietes zu erhalten und damit die vorhandenen positiven Elemente im
Landschaftsbild zu erhalten. AuRerdem  geben auch diese Baumbestande wertvolie
Lebensrdaume fiir verschiedene Arten von Flora und Fauna und soliten aus Griinden des
Biotop- und Artenschutzes erhalten bleiben. Ergénzt wird die Festsetzung der Planzelchnung

durch eine Textfestsetzung:
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1. Auf den mit E bezeichneten Flichen mit Bindungen fur die Bepflanzung und fir die
Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist der vorhandene
Baumbestand  zu erhaiten. Unter den B&umen ist eine Strauchunterpflanzung
anzulegen. Je angefangene 2 m? Pflanzflache ist ein Stratich zu pflanzen. ' ;

(§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB,_§§ 10-18 BbgNatSchG)

- Begriindung: Diese Textfestsetzung soll die im Moment etwas monotonen Baumbestande im

Bestand, die an der Nordgrenze des Flurstickes 111/1 vor allem durch die Pappel
dominiert sind und keinerlei Stauchunterpflanzung haben, zu einem vielschichtigen
Laubwaldbestand mit Strauchunterpflanzung entwickeln. Die Artenvielfalt wird entwickelt.
AuBerdem werden durch die Strukturierung mit Strauchunterpflanzungen fir viele
Vogelarten und Kleinstlebewesen Lebensraume geschaffen, die vorher nicht existiert haben. -
Dies ist vor allem eine MaRnahme zugunsten des Biotop- und Artenschutzes. :

Ahnlich verhalt es sich mit der zweiten Erhaltungsbindung auf dem Flursttick 111/1 an der
westlichen Grundstiicksgrenze. Mit dieser Erhaltungsbindung werden vor allem Baume der
Art Acer platanoides (Spitzahorn) geschiitzt, die ebenfalls jungeren Alters sind (20-30
Jahre). Hier wird die Erhaltungsbindung zum einen ebenfalls aus Grinden des _
Landschaftsbildes festgesetzt, zum anderen aber auch aus Grinden des Biotop- und
Artenschutzes. Wichtig ist die Erhaltung einer griinen Strukturierung des Gewerbegebietes
als Grundlage fiir einen Biotopverbund zwischen den nérdlich gelegenen Feldern und den
sudlich an das Plangebiet angrenzenden Waldgebieten. Auferdem bilden diese Bestinde
ebenfalls Lebensrdume fur Flora und Fauna, die es zu erhalten gilt. Nicht zuletzt ist eine
grune Strukturierung im Gewerbegebiet auch fir das Schutzgut Klima / Luft von Bedeutung.
Mit den Laubb&umen werden Staubimmissionen gebunden, die insbesondere die hier
arbeitenden Menschen in lhrer Gesundheit und Lebensqualitat beeintrachtigen.

Firr diese Fliche gilt-ebenfélls die Textfestsetzung zur Erhaltungébindung ,E“ (siehe oben).
Auf dem Flurstiick 111 / 2 werden drei weitere Flachen mit Erhaltungsbindungen festgesetzt:
Die Fliche an der vorhandenen gepflasterten StraRe nérdlich der Eisenbahnanschlussgleise

erhalt eine Baumgruppe aus insgesamt acht wertvollen Einzelbdumen. Es handelt sich dabei
um drei Linden mit einem Alter von 60-70 Jahren, ein Birke ‘mit einem Alter von ca. 30

Jahren, nochmals zwei Linden, zwei Acer platanoides (Spitzahorn) und eine Birke im

hinteren Bereich. Eine Linde, die Ahornbdume und die Birke sind ebenfalls junger. Alle
Béume sind von guter Vitalitit, auch wenn die alten Linden einen geringen Anteil Totholz

aufweisen. =

Eine weitere nérdlich davon gelegene Erhaltungsbindung umfasst eine Baumgruppe von
insgesamt funf alten Linden, wobei vier von diesen Linden als Gruppe in einer
Erhaltungsbindung zusammen gefafit werden. Eine Linde hat einen gewissen Abstand von
den Ubrigen vier und wird deshalb als freistehender Solitirbaum mit einer Erhaltungsbindung
geschutzt. Alle funf Linden haben ein Alter von ca. 60-70 Jahren. Vereinzelt ist Totholz in
den Baumen enthalten. Insgesamt machen alle fiinf Baume einen sehr vitalen Eindruck und

sind als wertvolle Altbdume unbedingt zu erhalten.

Eine letzte Erhaltungsbindung schiitzt eine Gruppe von sieben Birken, die direkt hinter der
Werkstatt an der stidlichen Plangebietsgrenze stehen. Diese Birken haben ein Alter von 20
bis 30 Jahren und fugen sich in den geplanten Pflanzstreifen im Pflanzgebot D ein. Die
Birken sind am Standort heimisch und sollten aufgrund ihrer Vitalitat erhalten bleiben.

Auler den fléchenhaft'feétgesetzten' Erhaltuhgsbindungen sind in der Planzeichnung einige
besonders wertvolle Altbdume auf -dem Flurstiick 111/2 durch Erhaltungsbindungen

geschutzt worden. Dazu gehdren:. ‘
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Ein Acer platanoides zwischen Burocontainer und Zufahrt innerhalb der Umz&unung. Dieser
Ahorn ist ein Solitdrbaum mit sehr schénem Habitus in einem Alter von ca. 40 Jahren. Der
Baum ist gesund und lasst keinerlei Schadlingsbefall 0.4. erkennen und solite aufgrund
seiner Vitalitdt und der sehr schénen Wuchsform unbedingt erhalten bleiben.

Als zweiter freistehender Solitdrbaum erhélt eine freistehende Tilia cordata (Wmterlmde)
genau in der Mitte .zwischen Werkstatt und Waage (Pfortnerhduschen) eine

- Erhaltungsbindung. Dieser Baum ist mit ca. 60-70 Jahren etwas alter und hat bereits ein -

paar wenige trockene Aste. Der Baum ist aber dennoch als alter wertvoller Solitarbaum als
schiitzenswert einzuschétzen und erhalt deshalb eine Erhaltungsbindung.

Des weiteren wird - wie bereits in Verbindung mit den flachenhaften Erhaltungsbindungen
beschrieben - eine Linde westlich der Grenze zwischen den Flurstiicken 111 /1 und 111/ 2
durch eine Erhaltungsbindung geschiitzt.

Pﬂanzgebqte

In der Planzeichhung, werden die Pflanzgebote A, B, C und D festgesetzt. Allé ,

Pflanzgebotsflachen erfullen die Funktion, Ausgleichspflanzungen fir Eingriffe in das
Schutzgut Boden durch die geplante Neuversiegelung zu sein. - Diese
‘Ausgleichsmafinahmen zugunsten des Biotop- und Artenschutzes tragen zum Teil auch zur
Verbesserung  der  Funktionsfihigkeit des.  Schutzgutes Boden beii Die
Versickerungsfahigkeit des Bodens fiir anfallende Niederschliage wird erhéht, die Puffer- und

Filterfunktion des Bodens wird verbessert, etc. Nur im Zusammenklang aller Faktoren des .

Naturhaushaltes kann im Sinne des Bodenschutzes eine optimale Wirkung erzielt werden
(Filterfunktion. des Bodens fur Nahrstoffe, Bindefahigkeit der Vegetation fur Nahrstoffe;
Vermeidung von Wind- und Wassererosion durch die Vegetation).

B"eg'rUndung zu den Pflanzgeboten im Einzelnen:
1. Die mit A bezeichneten Flachen sind wie folgt zu gestalten:

- Es ist eine Pflanzung im Charakter lichter Laubwalder mit Strauch- und Krautschicht
zu entwickeln. Je angefangene 100 m? Pflanzflache ist ein Baum der Arten Quercus

~ robur (Stieleiche), Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche) oder .

Betula pendula (Sandbirke) zu pflanzen. Darunter sind Strauchpflanzungen aus

Prunus spinosa (Schiehe), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen), Rhamnus ’

frangula (Faulbaum), Sambucus nigra (Holunder) und Rubus fruticosus (Brombeere)
zu jeweils gleichen Anteilen zu entwickeln. Je angefangene 2 m? Pflanzflache ist ein
~Strauch zu pflanzen.

(§ 1a BauGB, §9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB, BngatSchG)

-Begriindung: Der vorhandene Pflanzstreifen an der Nordgrenze des Flurstiickes 111/ 1, der
mit einer Erhaltungsbindung gesichert worden ist, wird mit dem Pflanzgebot A auf eine Tiefe
von insgesamt 17 m verbreitert. Mit der Fortfihrung im Pflanzgebot B Auf dem Flurstiick
111/2 wird ein 17m breiter Pflanzstreifen an der nérdlichen Plangebietsgrenze bis zum
Erdwall im Baugebiet Gl - durchgezogen. Das heiRt, entlang der nérdlichen
Grundstiicksgrenze wird ein breiter Pflanzstreifen mit Bdumen. heimischer Arten mit
Strauchunterpflanzung dicht bepflanzt. Mit dieser Pflanzung werden wertvolle Lebensraume
fur Flora und Fauna geschaffen. Mit der Strauchunterpflanzung wird ein mehrschichtiger
Laubwald geschaffen, der insbesondere einer Vielzahl von Végeln Lebensraum bieten kann.
Das heiflt, es ist eine MaBnahme zugunsten des Schutzgutes Biotope und Arten.
Gleichzeitig bewirkt diese Pflanzung eine massive Eingrinung des Gewerbegebietes, so
dass es Iangfrlstlg von der Ortslage Satzkorn aus und aus der frelen Landschaft nicht mehr
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- zu sehen sein wird. Damit ist die Pflanzung gleichermaBen eine sehr wirksame MaRnahme

zugunsten des Schutzgutes Landschaftsbild.

2. Die mit B bezeichneten Fldchen zur Umgrenzung von Flchen zum Anpflanzen von
Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sind wie folgt zu gestalten:

In der Mitte des Pflanzstreifens parallel zur nérdlichen Grundstiicksgrenze sind im
Abstand von je 10 m insgesamt 17 Quercus robur (Stieleichen) zu pflanzen. Die
verbleibenden Pflanzflachen sind wie folgt zu gestalten : Je angefangene 200 m?
Pflanzfléche ist ein Baum der Arten Acer campestre (Feldahorn), Ulmus laevigata
(Flatterulme), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Betula pendula (Sandbirke)oder Acer:
platanoides (Spitz-ahorn) zu pflanzen. Darunter ‘ist eine dichte Strauchschicht
folgender Arten zu gleichen Anteilen zu' pflanzen: Sambucus nigra, Euonymus
europaea, Prunus spinosa, Corylus avellana, Rhamnus catharticus. Je angefangene
2 m? Pflanzflache ist ein Strauch zu pflanzen. ' ‘ :

(§ 1a BauGB, §9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB‘, BbgNatSchG) -

BegrtlndUhg: Mit diesem Pﬂahzstreifen wird das auf dem Flurstiick 111/1 festgésetzte

~Pflanzgebot A im Bereich des Flurstiickes .111/2 bis zum Erdwall in gleicher Breite
fortgefiihrt. Durch die dichte Eingrinung des Gewerbegebietes erfolgt eine erhebliche

Aufwertung des Schutzgutes Landschaftsbild wie in der Begriindung zum Pflanzgebot A.
dargestelit. GleichermaRen wird durch die Pflanzung auch eine Aufwertung zugunsten des
Schutzgutes Arten und Biotope erreicht. Nicht zuletzt bietet die breite Abpflanzung des
Gewerbegebietes auch Immissionsschutz vor Larm und Staub, kommt also dem Schutzgut
Klima/Luft zugute. Im Unterschied zum Pflanzgebot A sind innerhalb der

Pflanzgebotsfldche B Eichen im Abstand von 10 m in die Pflanzung einzubeziehen. Dies- - -

geschieht, um direkt im Plangebiet einen Ausgleich fiir die zu fallenden Eichen innerhalb der =

- geschlossenen Baumbestande inmitten des Plangebietes zu schaffen. Auch wenn fur die
. geschlossenen Baumbestidnde = Ersatzaufforstungen im Rahmen des
Waldumwandiungsverfahrens festgelegt werden, soliten die hier vorhandenen Arten auch im

Plangebiet wieder verwendet werden. Da die Stieleiche am Standort heimisch und in der
Umgebung auch haufig vertreten ist, sollen auch im Rahmen der Neupflanzungen wieder
Eichen angepflanzt werden. ' ' : ' :

3. Die mit C bezeichneten Flachen zur Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind wie folgt zu gestalten:

Unter Einbeziehung des angelegten - Walls ist eine dichte Sicht- und
- Immissionsschutzpflanzung anzulegen. Je angefangene 100 m? Pflanzfliche st ein-
Baum der Arten Acer campestre (Feldahorn), Betula pendula (Sandbirke), Acer
negundo (Eschenahorn) oder Populus tremula (Zitterpappel) zu pflanzen. Darunter
_sind -dichte Strauchpflanzungen folgender Arten zu gleichen Anteilen zu pflanzen:
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen), Prunus spinosa (Schle-he), Rubus fruticosus -
(Brombeere), Rosa canina (Hundsrose), Cytisus scoparius (Ginster). Je angefangene
2 m? Pflanzflache ist ein Strauch zu pflanzen. ‘ ' '

(§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB, §§ 10-18 BbgNatSchG)

Begriindung: Der als lmmissionsschutzanlage um die BréchQ und Siebanlage'festgesétite

~Wall ist ganz neu angelegt worden und besteht aus reinem Sand. Um hier die Boschungen -

angemessen sichern zu kénnen, wurden fur die Bepflanzung sogenannte Pioniergehélze
ausgewdhit. Die ausgewahlten Arten entwickeln neben tiefgehenden Wurzeln auch eine sehr
feingliedriges Wurzelwerk in den oberflachennahen Bereichen, so dass die Béschungen v

gehalten werden konnen. Gleichzeitig gedeihen diese Arten auch in reinem Sand und
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kénnen sich unter ausgesprochen trockenen Standortbedingungen entwickeln. Die Prioritat
wurde also innerhalb dieses Pflanzgebotes auf die Entwicklungsfahigkeit der Arten unter den
gegebenen Standortbedingungen gelegt. Langfristig sollen auch hier mehrschichtige
Laubwaldstrukturen aus Baumen und Strduchern entstehen, die .zur Aufwertung des
Landschaftsbildes durch konsequente Eingriinung des Gewerbegebietes beitragen.

4. Dié mit D bezeichneten Flachen zur Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind wie folgt zu gestalten:

“Es ist eine dichte Strauchpflanzung folgender Arten zu jeweils gleichen Anteilen zu
pflanzen: Corylus avellana (Baumhasel), Euonymus -europaea (Pfaffenhiitchen),
Prunus spinosa. (Schlehe), Sambucus nigra (Holunder) und Rubus idaeus
(Himbeere). Je angefangene 2 m? Pflanzfléche ist ein Strauch zu pflanzen.

(& 1a BauGB 8 9Abs 1 Nr. 20, 25a BauGB §§ 10-18 BngatSchG)

Begrundung Das Pflanzgebot D umfasst einen 7 m breiten Streifen entlang der stdlichen
Grundsticksgrenze. Diese Pflanzung dient: der vollstdndigen Eingrinung des
Gewerbegebietes nach Suden. Eine Pflanzung von Bdumen innerhalb dieses Pflanzstreifens
~ist nicht vorgesehen, da sich sldlich auRerhalb des Plangebietes -eine Eichenallee
anschlieRt. Die Eichenallee besteht aus grof&en Altbdumen, die keinen Raum fiir weitere
Baumpflanzungen entlang der Plangebietsgrenze lassen. Die ausgewahlten Straucharten -
sind heimische Arten mit Friichten, die insbesondere der Vogelwelt einen reichhaltigen
Nahrungs- und Lebensraum bieten. Auch dieses Pflanzgebot kommt gleichermaBen den
Schutzgutern Landschaftsbild, Arten / Biotope und Klima / Luft zugute :

5. Im  Baugebiet GE 1 sind je angefangene 150 m? nicht Uberbaubare
Grundstiicksflache ein Baum sowie 10 Straucher in Gruppen zu pflanzén. Bei der
Ermittiung der zu pflanzenden B&ume und Straucher sind die vorhandenen Baume
und Stréucher und die zu pflanzenden Baume -und Straucher innerhalb der Fldchen
mit Bindungen oder zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern und sonstlgen

Bepﬂanzungen einzurechnen. R
(§ 1 a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 253 BauGB, §§ 10-18 BbgNatSchG)

6. Im .Baugebiet GE 2 sind je angefangene 150 m? nicht {berbaubare
- Grundstucksfléche ein Baum sowie 10 Stréucher in Gruppen zu pflanzen. Bei der
Ermittlung der zu pflanzenden Baume und Straucher sind die vorhandenen Bidume

- und Straucher und die zu pflanzenden Bdume und Stréucher innerhalb der Fliachen

mit Bindungen oder zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und. sonstlgen

Bepflanzungen elnzurechnen
- (§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB,_ '§§ 10-18 BbgNatSchG)

~ Begriindung: Die Pflanzung von Baumen und Strauchern innerhalb der Baugebiete GE 1
und GE 2 dienen der Durchgrihung der geplanten Gewerbegebiete. Sowohl fir den
Biotopverbund als auch vor allem zur Minderung der Immissionen von Staub und L&rm ist.
eine wirkungsvolle Strukturierung mit Griin von besonderer Bedeutung. Eine Erhéhung des
Grunvolumens wirkt den negativen Auswirkungen von gréReren frei der  Winderosion
ausgesetzten Lager- oder Sandfléachen entgegen und bestimmt das Microklima positiv. -

7. . Bei Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen ist je drél Stellplatze ein
- standortgerechter, gebietstypischer Baum in direkter rdumlicher Zuordnung zu den
Steliplatzen zu pflanzen. :

(§ 1a BauGB,'§ 9 Abs. T Nr. 20, 25a BauGB, §§ 10-18 BngatSchvG)
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Begriindung: Ziel der Baumpflanzungen ist, die Fahrzeuge optisch zu verdecken und im
Landschaftsbild mdglichst wenig sichtbar werden zu lassen. AuBerdem soll durch die
Pflanzung von Baumen eine Erhéhung des Griinvolumens bewirkt werden, um so den
- negativen Auswirkungen von gréReren befestigten Flachen auf das Microklima entgegen zu
wirken. Dieses Pflanzgebot ist eine MaRnahmen zugunsten der Schutzgiiter Klima / Luft und

Landschaftsbild. ' ‘

8. Pflanzenarten

Fur alle Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Pflanzenarten
gemal Pflanzenliste zu verwenden. Bei Anpflanzung von Baumen sind Pflanzen mit
einem Stammumfang der Sortierung 12/14 oder 14/16 zu verwenden. Fir Hecken
und Strauchpflanzungen sind Straucher je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100,
100/150 zu verwenden. : '

(§ 12 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und b BauGB, §§ 10-1 8 BbgNatSchG)

Begrundung: Mit der Festsetzung sdll die Entwicklung standortgerechter, gebietstypischer
Pflanzenarten im Gebiet unterstutzt werden. Damit wird zur Entwicklung vielféltiger,
landschaftstypischer Lebensraume fiir Flora und Fauna beigetragen. .

9. Wasserhaushaltschonende Matnahmen / Bodenschutz

Wegeflachen, Stellplétze fur PKW und nicht mit KfZ befahrbare sonstige befestigte
Flachen sind in wasser- und luftdurchldssigen Materialien far Oberflache und
Unterbau auszubilden. :

(§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, §§ 10 - 18 BbgNatSchG)
Begriindung: Diese Festsetzung dient dem Schutz der Naturhaushaltfaktoren Boden und
Wasser. Der Versiegelungsgrad soll maglichst gering gehalten werden, damit die

Versickerung von Oberfléchenwasser gewahrleistet bleibt und letztlich ein positiver Beitrag
far die Grundwasserneubildung geleistet wird.

- 7.3.4. ErsatzmaRnahmen auBerhalb des Plange,biet'es, Waldumwandl,ungﬁ

ErsatzmaRnahmen auBerhalb des Plangebietes

- Da die AusgleichsmaRnahmen innerhalb- des Plangebietes nicht ausreichen, um einen
vollsténdigen Ausgleich fiur die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereiteten
Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Biotope und Arten zu erreichen, entsteht das-
Erfordernis, Ausgleichsmafnahmen auBerhalb des Plangebietes zu realisieren.

Die Eingriffsflache in das Schutzgut Boden umfasst insgesamt 19.613 m2. Davon kénnen
innerhalb des Plangebietes 11.016 m? durch die Pflanzgebote A - D ausgeglichen werden.
Es verbleiben 8.597 m? Ausgleichsfléche, die auBerhalb des Geltungsbereiches realisiert
werden missen. Vorgeschlagen wird, auf den nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Flurstiicken 110 /3 und 149 diese Ausgleichspflanzungen durchzufithren. Uber die gesamte
Lange von ca. 480 m der nérdlichen Plangebietsgrenze soll ein Streifen von 18 m Breite als
mehrschichtiger Laubmischwald angelegt werden. Damit entsteht eine Ausgleichsflache von
8.640 m?, d.h. der Ausgleich in das Schutzgut Boden ist mit diesen Ausgleichspflanzungen
‘gewabhrleistet. Vorgeschlagen wird, je 100 m2 einen Baum der Arten Quercus robur (Stiel-
eiche), Carpinus betulus (Hainbuche), Betula pendula (Sandbirke) oder Uimus laevigata
(Flatteruime) zu pflanzen. Darunter solite eine Strauchpflanzung mit einem Strauch je 2 m?

41




Landeshauptstadt Potsdam, OT Satzkom, Bebauungsplan Nr.4 ,Gewerbegebiet 2* ’ Begriindung

Pflanzflache aus den Arten der Pflanzliste des Bebauungsplanes entwickelt werden. Diese
Laubmischwaldbesténde ergénzen den innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Pflanzstreifen der Pflanzgebote A-C. Damit entsteht ein zusammenhéngender
Laubmischwaldbestand von 35 m Breite, der als Lebensraum fur Flora und Fauna von
Bedeutung sein wird und auflerdem wesentllch zur Verbesserung des Landschaftsbildes

beitragt.

Die Ausgleichsmallnahmen auferhalb des Plangebietes werden im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages mit dem Eingriffsverursacher geregelt. Unter anderem sind auch
.die langfristige Pflege und Unterhaltung zu sichern. Im Rahmen der zu treffenden
Vereinbarungen sind die bereits geleisteten Vorauszahlungen des Elngnffsverursachers

emzubez:ehen

Waldumwandlung

GemalR einer von der unteren Forstbehdrde durchgefﬁhrten‘ Nutzungsartenfeststellung
befinden sich im Bereich des Plangebietes insgesamt drei Teilflichen mit
zusammenhangenden Baumbesténden, die im Sinne des Landeswaldgesetzes als Wald zu

definieren sind:

‘Die beiden gréBeren Flachen in der Mitte des Plangebietes mit zusammenhingendem
- Baumbestand aus Kiefer, Robinie, teilweise Eiche, Hainbuche und Linde sind als Wald zu
definieren. Eine weitere Fliache mit Kiefernbaumbestand nérdlich der vorhandenen
Lagerhalle wird dagegen nicht als Wald definiert.

Dariiber hinaus ist auf einem Teil der Béschung entlang der siidlichen: Plangebletsgrenze:

- durch Samenanflug / Wildwuchs ein in raumlichem bezug zur angrenzenden Eichenallee
und dem dahinter liegenden Wald stehender Waldmante! entstanden, der von der unteren

Forstbehorde ebenfalls als Wald definiert wird.

Die Flachen umfassen zusammen 8.850 m2 Da diese Flachen im ‘Be'bauu’ngsplan nicht
planungsrechtlich gesichert werden, sondern Teil des Baugebietes GE 2 - westlich

geringfigig in das  Baugebiet Gli hlnegnrelchend - sind, muss ein

Waldumwandlungsverfahren durchgefiihrt werden.

Als Ersatz mussen Erstaufforstungen im Verhaltnis 1:1 durchgefiihrt werden Dle untere
Forstbehérde kann derzeit keine Flachen fur Erstaufforstungen zur Verfiigung stellen. Da
der Vorhabentréger als Eingriffsverursacher bereits vorab Zahlungen fiir den Ankauf von
Teilflachen  der nordlich  angrenzenden  Flursticke 110/3 und 149  fir
AusgleichsmafRnahmen geleistet hat, wird der Vorschlag, die im Zusammenhang mit der
Waldumwandlung notwendigen Erstaufforstungen auch auf diesen Flursticken zu
realisieren, von der Forstbehérde unterstitzt. Die Ersatzaufforstungen wiirden in direktem

raumlichen Zusammenhang mit den Eingriffen stehen. AuRerdem wiirde gemeinsam mit den.

Ausgleichsmanahmen fiur Eingriffe in das Schutzgut Boden (siehe vorhergehender
Abschnitt) ein zusammenhangendes Waldstiick entstehen. Fur die Erstaufforstung wirde
noch einmal ein Streifen von 18,5 m Breite und 480 m Lénge erforderlich werden. Damit
entsteht eine Flache von 8. 880 m? Erstaufforstung. Voraussetzung fiir eine Genehmigung
der Waldumwandlung ist die vertragliche Sicherung des Grundstiicks fur die Durchfiihrung
der Erstaufforstungen. Solite  dies nicht méglich sein, miissen Erstaufforstungsfléchen an
anderer Stelle gefunden werden. Alternativen wéren méglicherweise die_Inanspruchnahme
von Erstaufforstungsflachen des Bundes oder aber privatrechtliche Vereinbarungen mit der
Firma Gleichmann, die Erstaufforstungen mit allen planungsrechtlichen Vorbereitungen
einschlieBlich der Grundstucksbeschaffung, Pflanzung und langfrlstlger Pflege Gbernimmt.
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Zusammenfassung

Auf den Flurstiicken 110/ 3 und 149 sind naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen fur
das Schutzgut Boden in einer GréRRe von 8.597 m? umzusetzen. Dariiber hinaus werden von .
der unteren Forstbehdérde im Rahmen des Waldumwandiungsverfahrens noch einmal
8.850 m? Erstaufforstungsflache gefordert. Die Forstbehérde wiirde es begriiBen, wenn die
Erstaufforstung ebenfalls auf den Flurstiicken 110 / 3 und 149 realisiert werden kénnten. Die
naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen . und Ersatzaufforstungen nach
Landeswaldgesetz auf diesen Flurstiicken wirden dann zusammen 17.447 m2 umfassen,
was einem Streifen von ca. 36,6 m Breite x 480 m Linge eritspricht. Damit entsteht ein
zusammenhéngender Laubmischwaldbestand, der als Lebensraum fiir Fiora und Fauna von
Bedeutung sein wird und auRerdem wesentlich zur Verbesserung des Landschaftsbildes

beitragt. '
7.3.5. Integration in den Bebauungsplan

Die im Rahmen des grunordnerischen Fachbeitrages zum Bebauungsplan erarbeiteten
Festsetzungen zur Kompensation des ermittelten Eingriffs werden vollstdndig in den
Bebauungsplan Gbernommen. Ein Abwigungsspielraum zugunsten anderer Planinhalte;
denen Vorrang vor den Belangen der Griinordnung eingerdumt werden kénnte, besteht
nicht, da selbst bei vollstandiger Ubernahme der Festsetzungen aus dem griinordnerischen
Fachbeitrag ein Ausgleichsdefizit von 8.597 m? bestehen bleibt.

Dieses Ausgleichsdefizit soll allerdings durch PflanzmaBnahmen auf den nérdlich an das
Bebauungsplangebiet angrenzenden Flurstiicken 110 / 3 und 149 kompensiert werden. Eine
Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
an anderer Stelle als dem Ort des Eingriffs ist gemaR § 1a Abs. 3 BauGB zulassig. Da im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 .Gewerbegebiet 2“  keine
Festsetzungen fir Flachen getroffen werden konnen, die sich auRerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes befinden, muss die Umsetzung der
MaBinahmen zur Kompensation des Ausgleichsdefizit durch einen stadtebaulichen Vertrag
mit dem Eingriffsverursacher rechtlich gesichert werden. (siehe auch Kapitel 7.3.4.)

Auf der Grundlage der guitigen forstrechtlichen Bestimmungen des Landes Brandenburg
(Landes-Waldgesetz) muss auRerdem fiur Teile "des Plangebietes ein Verfahren zur
Waldumwandlung durchgefiihrt werden. Die entsprechenden Inhalte kénnen ebenfalls nicht
durch den Bebauungsplan geregelt werden. Es handelt sich um ein gesondertes, vom
Bebauungsplanverfahren unabhéngig durchzufuhrendes Verfahren. (siehe auch Kapitel
7.34) _

Die Ersatzaufforstungen sollen nach Méglichkeit ebenfalls auf den Flurstiicken 110/ 3 und
149 durchgefiihrt werden. ”

Durch die volistandige Ubernahme der Festsetzungen aus dem granordnerischen
Fachbeitrag in den Bebauungsplan, die Aufnahme der im Fachbeitrag dargestellten
Kompensationsmaftnahmen auferhalb des Plangebietes in einen stadtebaulichen Vertrag
und die Durchfiihrung des Verfahrens zur Waldumwandiung kénnen die durch den
Bebauungsplan im Plangebiet vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig

-ausgeglichen werden.
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8. Techni'sc‘he Ihfrastrukfur

8.1. Verkehrsérschliel&ung :

Fur den Fahrzeugverkehr wird das Plangebiet Uber eine bereits fertiggestellte interne
ErschlieBungsstralle an die BergstraBe angeschlossen. Von dort erfolgt zurzeit noch die
direkte Anbindung an die BundesstraRe B 273. In Verbindung mit dem bevorstehenden
vierspurigen Ausbau der B 273 soll der Anschiuss der Bergstralle an die B 273 geschlossen
‘werden. Stattdessen ist der Neubau eines Verbindungsstiickes von der Bergstrale zur
Anschlussstelle der Ortszufahrt Fahrland an die B 273 geplant. Das neue Verbindungsstlick
. wird etwa an der norddstlichen Ecke des Bebauungsplangebietes von der Bergstralle in
~ @stlicher Richtung abzweigen. Die Zufahrt zwischen B 273 und dem Plangeblet ist daher
-auch kunftig ohne Ortsdurchfahrt méglich. :

Auf dem Flurstick 111/2 befinden sich im Bestand zwei als private Bahnanlagen
gewidmete Eisenbahn-Anschlussgleise, die Uber das westlich angrenzende Flurstiick
111/ 3 bis zum etwa 800 m entfernt gelegenen Bahnhof Satzkorn fithren und tiber diesen an
das offentliche Netz der Deutschen Bahn AG angeschlossen sind. Die Gleisanlagen
befinden sich in- einem nutzbaren technischen Zustand. Um den bestehenden Status der
Anlagen sichern und die Gleise bei Bedarf fir den Guterverkehr im Plangebiet nutzen zu
kénnen, bedarf es keiner gesonderten planungsrechtlichen Widmung durch Festsetzung der
Gleise als Bahnanlage im Bebauungsplan. Mit einer privaten vertraglichen Vereinbarung mit -
dem Eigentimer des Flurstlickes 111 / 3 musste allerdings die Sicherung der Nutzungs- und
Durchfahrtsrechte fur die dortigen Gleisanlagen geregelt werden, da ein Anschluss an das
6ffentliche Schienennetz sonst nicht gewahrleistet ware.

8.2. Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet ist die Versorgung mit Strom und Trinkwasser in ausreichendem Umfang
gesichert. Die entsprechenden Anlagen wurden in den letzten Jahren bereits erneuert und
verfligen Uber ausreichende Kapazitatsreserven. Im Baugebiet Gl befindet sich aulerdem
eine Brunnenaniage fir die geplante Sieb- und Brechanlage. Die wasserrechtliche
Genehmigung fir die Brunnenanlage ist momentan bis 2014 befristet.

Das Plangebiet ist auch an das zentrale Abwasserleitungsnetz des in den 1990er Jahren
fertig gestellten Klarwerkes Fahrland angeschlossen.

Eine Versorgung mit Erdgas existiert nicht, Seitens der zurzeit im Plangebiet anséssigen
Betriebe besteht auch kein entsprechender Bedarf, so dass ein Anschluss momentan nicht

geplant ist.

9. Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmale)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten oder
denkmalwerten Geb&ude. Es sind weder Bodendenkmale bekannt, noch besteht detaillierter
Bodendenkmalverdacht.

Bei Erdarbeiten ist es dennoch méglich, dass bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden. Es wird deshalb bereits im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei
auftretenden  Bodenfunden diese gemaR den Regelungen des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) umgehend mitzuteilen sind und die Erdarbeiten bis
zur Sicherung oder Dokumentation des Fundes (unter Leitung der Denkmalschutzbehérde)
einzustellen sind. Nahere Hinweise werden in Verbindung mit jeder Baugenehmigung erteilt.
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10. Auswirkungen der Planung

10.1. Bodenordnende MafRnahmen

_Bodenordnende' Malnahmen nach Baugesetzbuch sind nicht erforderlich. ‘*

- 10.2. Kosten fiir die Stadt PotSdam

Samtliche in Verbindung mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehenden direkten
und indirekten Kosten werden von den Eigentimern der im Plangebiet liegenden

Grundstucke getragen.

Darin emgeschlossen sind auch die Kosten

fir den Erwerb von auBerhalb des Plangebietes gelegenen Flachen fur die Durchfuhrung
erforderlicher, nicht innerhalb des Plangebietes umsetzbarer grunordnenscher

~ AusgleichsmaRnahmen, L

far die Umsetzung der griinordnerischen Ausgleichsmanahmen auf den o. g. Flachen
sowie die dauerhafte Pflege und Entwicklung,

e fir die MaBnahmen der erforderlichen Waldumwandiung sowie
e fur die Herstellung und Instandhaltung der erforderlichen Verkehrsanlagen sowie Anlagen

und Leitungen der Ver- und Entsorgung

Durch den Bebauungsplan entstehen auch keine Folgekosten im Berelch der sozialen
Infrastruktur.







